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MEMORIU JUSTIFICATIV

P.U.D. — CONSTRUIRE ANSAMBLU LOCUINTE, AMENAJARI EXTERIOARE,
IMPREJMUIRE TEREN S| ORGANIZARE EXECUTARE LUCRARI

Denumirea lucrarii:

PLAN URBANISTIC DE DETALIU - CONSTRUIRE ANSAMBLU LOCUINTE,
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LUCRARI
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PUD - CONSTRUIRE ANSAMBLU LOCUINTE, AMENAJARI EXTERIOARE, IMPREJMUIRE TEREN S| ORGANIZARE EXECUTARE LUCRARI MEMORIU JUSTIFICATIV

1. INTRODUCERE

1.1. OBIECTUL LUCRARII

1.1.1. Obiect lucrare

Terenul care a generat prezenta documentatie are o suprafata de 6529mp si este situat in Bucuresti,
Sector 6, Calea Giulesti, Nr.6C, 20A,411B,Strada Patrarului, nr. 20A. Pe teren nu exista la momentul actual
constructii. Se intentioneaza construirea unui ansamblu locuinte, amenajari exterioare, imprejmuire teren
si organizare executare lucrari 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 i a urbanismului si Legii 350/2001 privind amenajarea teritoriului i urbanismul.

1.1.2. Scop si necesitate

Lucrarea este necesara reglementarii acceselor si circulatiilor auto si pietonale si a regimului de construne
pe parceld. Ea ofera beneficiarului, dupa parcurgerea pasilor procedurali, baza legalad 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 cd, dupa aprobare, Planul Urbanistic de Detaliu impreuna cu Regulamentul
Local de Urbanism Aferent sunt opozabile in justitie. Din momentul aprobarii, acesta deschide calea realizarii
investitiei, facilitdnd elaborarea proiectelor investitiei (autorizare, executie etc.).

1.1.3. Continutul documentatiei PLAN URBANISTIC DE DETALIU

Prezentul memoriu justificativ prezintd PLANUL URBANISTIC DE DETALIU - CONSTRUIRE
ANSAMBLU LOCUINTE, AMENAJARI EXTERIOARE, IMPREJMUIRE TEREN S| ORGANIZARE
EXECUTARE LUCRARI . Documentatia va urmari identificarea si diagnosticarea disfunctionalitatilor, formularea
recomandarilor si prescriptiilor in scopul stabilirii modului de organizare arhitectural-urbanistic a parcelei.

Prezentul memoriu este insotit de de urmatoarele piese desenate:

U-01 — INCADRARE IN PUG BUCURESTI scara 1/5000
U-02 - INCADRARE IN ZONA / PUZ SECTOR 6 scara 1/5000
U-03 - SUPORT TOPOGRAFIC scara 1/500
U-04 — SITUATIE EXISTENTA — ANALIZA FUNCTIONALA scara 1/500
U-05 - REGIM JURIDIC scara 1/500
U-06 - REGLEMENTARI URBANISTICE scara 1/500
U-07 - PLAN DE SITUATIE EXEMPLIFICATIV scara1/500

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.6C,
20A,411B,Strada Patrarului, nr. 20A. Parcela care face obiectul prezentei documentatii este identificata
cadastral cu nr. 211651 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 elaboreazd documentatia PLANUL URBANISTIC DE DETALIU - CONSTRUIRE
ANSAMBLU LOCUINTE, AMENAJARI EXTERIOARE, IMPREJMUIRE TEREN Sl ORGANIZARE
EXECUTARE LUCRARI urmatoarele vecinatati, conform planului de situatie cadastral:

- N: proprietati private: imobile nr 385 din Calea Giulesti, NC 232383, imobil din Str. Zambetului nr 22
- S: proprietati private: NC 216643, NC 210714, NC 210711, NC 201051, NC 2077331.

- E: proprietati private: NC 246119, NC 204622, NC 230110, acces din Strada Patrarului

- V: proprietati private: NC 212450, imobile din Calea Giulesti nr. 403 si 405, NC 212595, NC 216643
Suprafata astfel delimitatd acoperd 6529mp 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 conditile de amplasare, dimensionare,
conformare si servire edilitard, a unuia sau mai multor obiective, pe o parceld, in corelare cu functiunea
predominantd 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 refelele edilitare, permisivitati si constrangeri urbanistice privind volumele construite si amenajarile,
relatile functionale si estetice cu vecinatatea, compatibilitatea functiunilor si conformarea constructiilor,
amenajarilor si plantatiilor, regimul juridic si 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 rezulta 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.)

- posibilitéti 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, imobilul este afectat de circulatiile prevazute a se realiza, gradul de
afectare urmand a fi stabilit prin avizul Comisiei Tehnice de Circulatie — P.M.B., corelat cu studii topografice
pentru delimitarea terenului.

Conform PUZ Coordonator Sector 6 cat si PUG Bucuresti imobilul se afla situat in:

o partial in zona L1a — subzona locuintelor individuale si colective mici cu maxim P+2E+M niveluri

situate in afara perimetrelor de protectie;

e partial in_ zona M3 — subzona mixta situata in afara limitelor zonei protejate, avand regim de

construire continuu si discontinuu;

» partial in zona CB1 — subzona serviciilor publice dispersate in afara zonelor protejate.
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Din punct de vedere functional zona poate fi caracterizata ca fiind omogena. Functiunea majora este

locuire si complementar, servicii. Din perspectiva morfotipologicd zona se caracterizeaza printr-o anume
incoerentad a structurarii 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.

3. STADIUL ACTUAL AL DEZVOLTARII URBANISTICE

3.1. INCADRAREA iN LOCALITATE

Zona care face obiectul PLANUL URBANISTIC DE DETALIU — CONSTRUIRE ANSAMBLU LOCUINTE,
AMENAJARI EXTERIOARE, IMPREJMUIRE TEREN SI ORGANIZARE EXECUTARE LUCRARI este situata
in intravilanul Municipiului Bucuresti, adiacent Strazii Patrarului. Reprezentarea grafica este ilustrata in plansa U-
01— 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 astfel ridicat.

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 marcatd de
tendintele de urbanizare ca urmare contactelor interurbane si relatiilor in teritoriu. Parcela care face obiectul
PLANULUI URBANISTIC DE DETALIU acoperé o suprafata de 6529mp . Parcela din punct de vedere juridic se
afla in cadrul proprietatilor private a personelor fizice si juridice. In zona existd 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: .
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 isi pot face simtitd prezenta in zona sunt gazele degajate de traficul rutier .

Confort urban: Efectele antropice din proximitatile habitatului anvizajat in Planul Urbanistic de Detaliu nu sunt
semnificative. Desfagurarea activitatilor de locuire, cu respectarea legislatiei actuale privitoare la protectia factorilor de mediu,
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 servicii. Rezulta ca
functiunea de locuire si servicii este compatibila cu celelalte functiuni existente aici, precum si cu studiile de
urbanism aprobate pana in prezent. Analiza functionald este ilustratd grafic in plansa U04- Analiza situatie

existenta.
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3.4. DISFUNCTIONALITATI - ANALIZA $1 DIAGNOSTICARE

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

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 CONSTRUIRE ANSAMBLU LOCUINTE, AMENAJARI EXTERIOARE, IMPREJMUIRE TEREN SI
ORGANIZARE EXECUTARE LUCRARI . In acest scop, beneficiarul va sustine integral finantarea lucrérilor
necesare pentru realizarea acceselor carosabile, echiparea cu refelele tehnico-edilitare necesare. Prezenta
documentatie va asigura, cadrul juridic necesar edificarii constructiei. Regulamentul de constructie va fi elaborat
la nivelul parcelei cu precizarea clard a principalelor alinieri, retrageri, a regimului de indltime 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 verticalda 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 noile strazi propuse.

Edificabilul va fi amplasat astfel:

- la minim 3,00m fata de limita la strazile nou propuse prin PUZ Coordonator Sector 6
- minim 3,00ml fata de NC 232383,

- minim 5,00ml fata de imobil din Str. Zambetului nr 22;

- minim 3,00ml fata de NC 230110;

- minim 3,00ml fata de imobil Intrarea Patrarului nr 6A;

- minim 5,00ml fata de NC 246119;

- minim 8,00ml fata de NC 2201051 si NC 20733 si NC 216500;

- minim 3,00ml fata de NC 210711 si NC 210714;

- minim 14,00ml fata de NC 216643,

- minim 4,00ml fata de NC 212595;

- minim 3,00ml fata de imobile nr. 403 si 405 din Calea Giulesti;

Retragerile minime astfel descrise sunt conform plansei de Reglementari Urbanistice U06.
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4.2.1.b. Zonificare functionala

In zona studiata mixitatea functionala exista si este permisa. In urma consultérii prevederilor Planurilor
Urbanistice, a temei de proiectare, Certificatului de Urbanism si a Studiilor de Fundamentare se propune
urmatoarea zonificare functionalda a amplasamentului;. CONSTRUIRE ANSAMBLU LOCUINTE, AMENAJARI
EXTERIOARE, IMPREJMUIRE TEREN SI ORGANIZARE EXECUTARE LUCRARI / SUBZONA CIRCULATII
/ SUBZONA SPATII VERZI .

4.2.1.c. Organizare functionala
Organizarea functionald 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 urbanistici pentru
fiecare zona, conform PUZ Coordonator Sector 6, vor fi:
Pentru zona L1a — subzona locuintelor individuale si colective mici cu maxim P+2E+M niveluri situate in
afara perimetrelor de protectie;

POT: maxim 45 % CUT: maxim 1,3
Indicatorii urbanistici propusi prin PUD sunt:
POT propus : 32 % CUT propus : 1,00

Indicatorii urbanistici sunt raportati la urmatorul scenariu :

Suprafata L1a = 2553mp
= Suprafata construita: propus max. 816,96mp;

= Suprafata desfasurata:  propus max. 2450,88mp;

Pentru zona M3 — subzona mixta situata in afara limitelor zonei protejate, avand regim de construire

continuu si discontinuu;

POT: maxim 60 % CUT: maxim 2,5
Indicatorii urbanistici propusi prin PUD sunt:
POT propus : 26 % CUT propus : 0,80

Indicatorii urbanistici sunt raportati la urmatorul scenariu :
Suprafata M3 = 1721mp
= Suprafata construita: propus max. 447,46mp;
» Suprafata desfasurata:  propus max. 1342,38mp;

Pentru zona CB1 — subzona serviciilor publice dispersate in afara zonelor protejate.
Suprafata CB1 = 402

POT: maxim 50 % CUT: maxim 2,2
Indicatorii urbanistici propusi prin PUD sunt:
POT propus : 44 % CUT propus : 0,44

Indicatorii urbanistici sunt raportati la urmatorul scenariu :
Suprafata CB1 = 1721mp

= Suprafata construita: propus max. 176,88mp;

= Suprafata desfasurata:  propus max. 176,88mp;
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4.2.1.d. BILANT TERITORIAL

Parcela, in suprafata de 6529 mp , a fost impartita conform PUZ Coordonator Sector 6 in zone functionale
(UTR-uri). Acestea sunt evidentiate mai jos:

BILANT TERITORIAL UTR-URI CONFORM PUZ SECTOR 6 b L R s
(mp) (%)
L1a - subzona locuintelor individuale si colective mici cu maxim e 39.10
P+2E+M niveluri situate in afara perimetrelor de protectie
M3 — subzona mixta situata in afara limitelor zonei protejate, avand 1791 26,36
regim de construire continuu si discontinuu
CB1 — subzona serviciilor publice dispersate in afara zonelor protejate 402 6,16
Zona rezervata corectiei profilului stradal
1853 28,38
TOTAL SUPRAFATA PARCELA 6529 100
Bilant teritorial pentru fiecare unitate teritoriala de referinta:
Bilant teritorial pentru zona L1a:
SUBZONE FUNCTIONALE SP N Te [ O TE N
(mp) (%)
SUBZONA CIRCULATII AUTO / PARCAJE 306,36 12
SUBZONA CIRCULATII PIETONALE / PLATFORME 408,48 16
SUBZONA CONSTRUCTII LOCUINTE 816,96 32
SUBZONA SPATII PLANTATE 1021,20 40
TOTAL SUPRAFATA PARCELA 6529 100
Bilant teritorial pentru zona M3 :
SUBZONE FUNCTIONALE SRR FEOCENT
(mp) (%)
SUBZONA CIRCULATII AUTO / PARCAJE 619,56 36
SUBZONA CIRCULATII PIETONALE / PLATFORME 137,68 8
SUBZONA CONSTRUCTII LOCUINTE 447,46 26
SUBZONA SPATII PLANTATE 516,30 30
TOTAL SUPRAFATA PARCELA 6529 100
Bilant teritorial pentru zona CB1 :
SUBZONE FUNCTIONALE e Tl U D A
(mp) (%)
SUBZONA CIRCULATII AUTO / PARCAJE 144,72 36
SUBZONA CIRCULATII PIETONALE / PLATFORME / /
SUBZONA CONSTRUCTII LOCUINTE 176,88 44
SUBZONA SPATII PLANTATE 80,40 20
TOTAL SUPRAFATA PARCELA 6529 100
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4.2.2. Propunere organizare circulatii

Cai de comunicatie: Conform PUZ Coordonator Sector 6, imobilul este afectat de circulatile prevazute a se
realiza. Accesul actual se face din Strada Patrarului.Parcarea autovehiculelor se va realiza in cadrul
parcelei, se propun 42 locuri de parcare pentru 20 unitati locative.

4.2.3. Propunere configurare spatial-volumetrica

4.2.3.a. Regimul de constructie

Pentru zona L1a — subzona locuintelor individuale si colective mici cu maxim P+2E+M niveluri situate in afara
perimetrelor de protectie;

« Regimul de constructie este: IZOLAT
e Regimul de inaltime : Rh = P+2E Hcornisa = 10,00ml Hmax = 12,50ml

Pentru zona M3 — subzona mixta situata in afara limitelor zonei protejate, avand regim de construire continuu si

discontinuu;
» Regimul de constructie este: IZOLAT
e Regimul de inéltime : Rh = P+2E Hcornisa = 10,00ml Hmax = 12,50ml

Pentru zona CB1 — subzona serviciilor publice dispersate in afara zonelor protejate.

» Regimul de constructie este: IZOLAT
» Regimul de indltime : Rh=P Hcornisa = 10,00ml Hmax = 12,50ml

4.2.3.b. Regimul de aliniere

Retragerile fata de limite vor fi urmatoarele:
- la minim 3,00m fata de limita la strazile nou propuse prin PUZ Coordonator Sector 6
- minim 3,00m| fata de NC 232383;
= minim 5,00ml fata de imobil din Str. Zambetului nr 22;
- minim 3,00ml fata de NC 230110;
= minim 3,00ml fata de imobil Intrarea Patrarului nr 6A;
- minim 5,00ml fata de NC 246119;
- minim 8,00ml fata de NC 2201051 si NC 20733 si NC 216500;
- minim 3,00ml fata de NC 210711 si NC 210714;
- minim 14,00ml fata de NC 216643;
- minim 4,00ml fata de NC 212595;
- minim 3,00ml fata de imobile nr. 403 si 405 din Calea Giulesti;

4.2.3.c. Modul de utilizare al terenului

Se vor pastra indicatorii urbanistici sub limitele valorilor admise prin regulamentul local de urbanism pentru
fiecare UTR in parte, dupa cum urmeaza:

Pentru zona L1a — subzona locuintelor individuale si colective mici cu maxim P+2E+M niveluri situate in afara

perimetrelor de protectie;
POT propus : 32 % CUT propus : 1,00

Pentru zona M3 — subzona mixta situata in afara limitelor zonei protejate, avand regim de construire continuu si

discontinuu;
POT propus : 26 % CUT propus : 0,80

Pentru zona CB1 - subzona serviciilor publice dispersate in afara zonelor protejate.
POT propus : 44 % CUT propus : 0,44
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4.2.3.d. Sistematizare verticald

Terenul are o panta foarte lina, fiind aproape plat, care cade de |la nord est catre sud vest, facilitand evacuarea
naturald a apelor pluviale. Se vor efectua lucrari de sistematizare verticald care sa asigure pante de 1,5+2%, iar

prin regulament vor fi interzise orice tip de amenajare care poate conduce la instalarea fenomenului de baltire.

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 drum de acces - Prelungirea Ghencea.

4.2.5. Regim juridic

Parcela studiata este proprietate privata SC 4A REAL ESTATE SRL . Amplasamentul este in deplina
proprietate, nefiind grevata de sarcini sau servituti civile - plansa nr. U-05 — REGIM JURIDIC,

4.2.6. Propunere operatiuni si interventii

La nivelul amplasamentului studiat reorganizarea urbanisticd constd in urmatoarele operatiuni si
interventii: organizare circulatii - rezolvare accese, circulatii stationare si active, pietonale; organizare spatiala a
constructilor-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.6C, 20A, 411B, Strada Patrarului, nr. 20A 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 Strazii Patrarului 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-07.

Intocmit - arh. Mircea Savu
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SECTORUL 6 AL MUNICIPIULUI BUCURESTI

oS+ ain_ 722.-p.. 205

iN SCOPUL: construire ansamblu locuinte cuplate, ingiruite §i locuinte colective, amenajari exterioare, imprejmuire
teren §i organizare executare lucrari.

Ca urmare a Cererii adresate de _ S.C. 4A REAL ESTATE S.R.L. reprezentati de Savu Mircea Radu , cu
domiciliul / sediul in judejul _ - _, municipiul / orasul / comuna _ Bucuregti _, satul / sectorul _ 6_ _»cod postal _ - , str. _
George Vilsan _nr._ 10 ,bloc_ 108 _,scara_B _ ctaj 5 ,ap. 86 , telefon/fax _-_, e-mail _-_, inregistratd lanr. _
33378 _din _16.05.2025

pentru imobilul — teren gi‘sau constructii — situat in municipiul Bucuresti, sectorul 6, cod postal _ - _, str./calea _
Patrarului’Giulesti _ nr. _ 20A/6C, 20A, 411B (conform cererii) _, str. _ Patrarului _ nr. _ 20A (conform numecrotirii) _,
bloc _- ,scara_=-_,etaj = _,ap._=-_sau identificat prin: planuri cadastrale anexate.

“In temeiul reglementarilor documentatiei de urbanism faza P.U.Z. Coordonator Sector 6, aprobatd cu H.C.G.M.B. nr.
278/2013, cu modificarile §i completarile aprobate cu H.C.G.M.B. nr. 293/2013 §i H.C.G.M.B. nr. 2/2016.

in conformitate cu prevederile Legii nr. 50/1991 privind autorizarea exccutarii lucrarilor de constructii, republicatd, cu
modificarile §i completarile ulterioare, se

ER'I/'lFlCAT DE URBANISM
Nr. 1‘55?{ /

CERTIFICA:
1. REGIMUL JURIDIC
Imobilul este situat in intravilan. y
Conform Contractului de vinzare autentificat de notarul public sub nr. 5128/17.12.2024 si a Extrasului de Carte

funciara nr. 48672/13.05.2025, S.C. 4A REAL ESTATE S.R.L. dejine imobilul (teren in suprafaja de 6.529 mp, numdr cadastral
211651 - numir cadastral vechi 8667) situat in str. Patrarului nr. 20A. Imobilul a fost intabulat in Cartea funciardi nr. 211651
(provenita din conversia de pe hértie a C.F. nr. 74503_4) cu fncheierile nr. 8381/15.02.2017 (notare actualizare informatii tehnice
cu privire la repozitionare imobil) §i nr. 133375/18.12.2024 (conventic).
Adresa postals - str. Patrarului nr. 20A - a fost atribuitd in baza Certificatului de numerotare nr. 745887/2008 emis de P.M.B. -
din evidente.
Accesul la imobil se realizeaza din artera de circulaie str. Patrarului - face parte din categoria domeniu public al municipiului
Bucuresti administrat de Administrajia Strazilor.

2, REGIMUL ECONOMIC
Existent: teren in suprafaji de 6.529 mp.
Se solicitd: construire ansamblu locuinje cuplate, insirvite si locuinte colective, amenajdri exterioare, fmprejmuire teren §i
organizare executare lucrari,
Destinagia: conform P.U.Z. Coordonator Sector 6, imobilul se afla situat:
- partial in zona L1a: subzona locuinfelor individuale §i colective mici cu maxim P+2E+M niveluri situate in afara perimetrelor

—: de protectie. P.O.T. maxim = 45%; C.U.T. maxim pentru inaljimi P+1E = 0,9 mp ADC/mp teren; C.U.T. maxim pentru

inaliimi P+2E = 1,3 mp ADC/mp teren; C,U.T, maxim pentru indlfimi P+2E+M = 1,57 mp ADC/mp teren,
- parjial in zona M3 - subzonA mixta situati in afara limitelor zonei protejate, cu cladiri avind regim de construire continuu sau
discontinuu §i inaljimi maxime de P+4 niveluri. P.O.T. maxim = 60%, cu posibilitatca acoperirii restului curtii in proportie de
75% cu cladiri cu maxim 2 niveluri (8,00 metri) pentru activitdji comerciale, sali de spectacole cte, Pentru funciiunile publice se
vor respecta normele specifice sau tema beneficiarului; C.U.T. maxim = 2,5 mp ADC/mp teren i
- partial in zona CBI - subzona serviciilor publice dispersate in afara zonelor protejate. P.0.T. maxim = 50%; C.U.T. maxim =
2,4 mp ADC/mp teren pentru cladiri cu 6 §i mai multe niveluri; C.U.T. maxim = 2,2 mp ADC/mp teren pentru cladiri cu 3 - 5
niveluri.
Imobilul se afli in zona fiscald B.

3. REGIMUL TEHNIC
Autorizaia de construire se va emite in conformitate cu Legea nr. 50/1991 republicata, cu modificarile §i completarile ulterioare
si a P.U.Z. Coordonator Sector 6.
Terenul este afectat de circulatiile previzute a se realiza prin P,U.Z. Coordonator Sector 6, gradul de afectare urmind a fi
stabilit prin avizul Comisiei Tehnice de Circulatie - P.M.B., corelat cu studii topografice pentru delimitarea terenului.
Se permile construirea unui imobil cu funcfiunea de locuinte cuplate, ingiruite, locuinje colective, amenajéri exterioare in baza
unui Plan urbanistic de detaliu (P.U.D.), aprobat conform legislajiei in vigoare, care va detalia cel putin: modul specific de
construire in raport cu functionarea zonei §i cu identitatea arhitectural a acesteia, in baza unui studiu de specialitate, retragerile
fay3 de limitele laterale §i posterioara ale parcelei, procentul de ocupare a terenului §i modul de ocupare a terenului, accesele auto
si pietonale, conformarea arhitectural - volumetrica, conformarea spaiilor publice.
P.O.T. maxim = 45%; C.U.T. maxim pentru inal{imi P+1E = 0,9 mp ADC/mp teren; C.U.T. maxim pentru indliimi P+2E = 1,3
mp ADC/mp teren; CU,T. maxim pentru inaljimi P+2E+M = 1,57 mp ADC/mp teren, -
in3ljimea maxim3 admisibila in planul fajadei nu va depsi distanja dintre aliniamente, pot fi adaugate suplimentar unul sau dou
niveluri in funcjie de volumetria caracteristicA a strizii, cu condiia retragerii acestora in limitele unui arc de cerc cu raza de 4,00
metri continuat cu tangenta sa la 45 grade,

Nr. inree. 33378 din 16.05.2025
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La claborarca Planului urbanistic de detaliu (P.U.D.) s¢ vor aplica prevederile H.C.L. Sector 6 nr. 134/2022 si a H.C.L. Sector 6
nr. 157/2022.

Dupa aprobarea Planului urbanistic de detaliu (P.U.D.) se va intocmi documentatia tehnic in vederea objinerii autorizajiei de
construire.

Pentru zona L1a: P.O.T. maxim = 45%; C.U.T. maxim pentru iniljimi P+1E = 0,9 mp ADC/mp teren; C.U.T. maxim pentru
in&lfimi P42E = 1,3 mp ADC/mp teren; C.U.T. maxim pentru indl{imi P+2E+M = 1,57 mp ADC/mp teren,

Pentru zona M3: P.O.T. maxim = 60%, cu posibilitatea acoperirii restului curiii in proporiie de 75% cu clidiri cu maxim 2
niveluri (8,00 metri) pentru activitifi comerciale, sili de spectacole etc.; C,U.T. maxim = 2,5 mp ADC/mp teren.

Conform P.U.Z. Coordonator Sector 6, in subzona CBI:;

Utiliziri admise: institulii i servicii publice supramunicipale §i municipale, sedii ale unor organisme extrateritoriale.

Utilizari admise cu condifiondri: extinderile §i schimbirile de profil se admit cu condiia s nu incomodeze prin poluare §i trafic
functiunile invecinate; se va asigura in toate locurile publice accesul persoanelor cu dizabilitati; in proximitatea acroporturilor se
varespecta avizul autoritafii acronautice privind conditiile impuse de culoarul de zbor.

Utilizhiri interzise: orice alte activitd|i care nu corespund caracterului zonei §i prin aceasta prezintd riscul indepirtdrii
investitorilor interesafi, activitaji productive poluante, cu risc tehnologic sau incomode prin traficul generat; constructii provizorii
de orice naturd; depozitare en-gros; depozitiri de materiale refolosibile; platforme de precolectare a deseurilor urbane; lucrari de
terasament de naturdl sk afecteze utilizarea terenurilor invecinate; orice lucrari de terasament care pot sa provoace scurgerea apelor
pe parcelele vecine sau care impiedica evacuarea §i colectarea apelor meteorice.

Fentru zona CB1: P.O.T. maxim = 50%; C.U.T. maxim = 2.4 mp ADC/mp teren pentru cladiri cu 6 $i mai multe niveluri;
C.U.T. maxim = 2,2 mp ADC/mp teren pentru cladiri cu 3 - 5 niveluri.

Se recomand3 amenajarea, conform normativelor in vigoare, a unui spatiu tchnic (nigd) in interiorul constructiilor in vederea
amplasdrii postului de transformare.

Lucrarile de excavajii adinci mai mari de 3,00 metri, masurate de la suprafafa terenului, situate in localitdjile urbane se vor
respecta Oprevederile NP 120-2014.

Realizarea unei construcyii noi va fi condifionatd de amenajarea unui spatiu verde cu suprafaja de cel pugin 30% din suprafa]a:h
totala a parcelei afectatd proiectului, din care cel pujin 2/3 va fi la sol, iar restul va avea asigurati o grosime a solului de 2,00 metri,
carc s& permitd dezvoltarea vegetajiei de talia arbugtilor §i conditii de drenare a excesului de umiditate §i de respectarea
Brwedm‘lor H.C.G.M.B. nr. 304/2009 privind aprobarca Normelor de proteciic a spatiilor verzi pe teritoriul municipiului

ucuregti.

Proprietarii parcelelor, care prin P.U.Z. sunt propuse fragmente spre transfer citre domeniul public, beneficiazi de un spor al
suprafeiei desfagurate admise egal cu o daia suprafaja de teren transferata spre domeniul public atunci cind acest transfer este ficut
pe baza de act notarial §i fard despigubiri din partea primarici. Actul notarial va conjine acordul proprietarului de a transfera
terenul propus prin P.U.Z. in domeniul public fira a cere despagubiri, cu condifia aprobarii unui spor de depasire a suprafejei
desfagurate admise egal cu o dati suprafaja transferatd in domeniul public.

in cazul parcelelor din care prin P.U.Z. sunt propuse fragmente spre transfer catre domeniul public, C.U.T. se calculeazi aviind la
baza suprafafa terenului inainte de a fi ficut transferul citre domeniul public, doar daca proprictarul, in baza unui act notarial, igi da
acordul trecerii in domeniul public a suprafejei de teren afectate fird a cere despagubiri; 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 fara a cere despagubiri, C.U.T. se calculeazi aviind la baza suprafaja terenului rimas neafectat de obiectivele de
utilitate publica.
Se permite imprejmuirea terenului astfel: spre strada sau spre domeniul public imprejmuirca va fi transparenta §i va avea inalfimea
de maxim 2,00 metri, din care un soclu opac de 0,60 metri; in toate cazurile se va asigura perceperca de citre trector a fajadei cu
vedere la stradd; se interzice vopsirea in culori stridente §i strdlucitoare a imprejmuirilor; imprejmuirile limitelor laterale §i

sterioard ale paclelei vor fi opace cu inaljimi de maxim 2,50 metri. 3 “}

mlpnjmuirca realizatd pe viitoarele limite de proprictate va fi definitiva. In cazul in care imprejmuirca se va realiza pe zona
afectatd de circulafiile previzute a se realiza prin P.U.Z, Coordonator Sector 6, atunci aceasta va avea caracter provizoriu §i va fi
dezafectatd de citre beneficiar, pe cheltuiald proprie §i far3 a cere despAgubiri materiale §i/sau morale emitentului autorizafiei de
construire, in momentul punerii in aplicare a reglementarilor de urbanism aprobate,
Se permite amenajarea incintei cu alei §i circulatii pietonale. Parcajele amenajate la sol vor fi plantate cu minim un arbore la ficcare
4 magini §i vor fi inconjurate de gard viu de minim 1,20 metri in3lfime,

Sistemul constructiv va respecta normele in vipoare. Scurgerea apelor pluviale §i organizarea executarii lucririlor se vor realiza in
incintd. Parcarea §i gararea se vor realiza conform prevederilor H.C.G.M.B. nr. 66/2006 §i in conformitate cu Art. 131 din Legea
nr. 101/2020 pentru modificarea §i completarea Legii nr. 372/2008 privind performanta energeticd a clidirilor,

Platformele organizate pentru depozitarea recipientelor de colectare a gunoiului menajer (in cazul in care nu au fost previzute
camere speciale de depozitare in interiorul cladirii), suprafaja de depozitare a platformelor se va dimensiona pe baza indicelui
maxim de producere a gunoiului §i a ritmului de evacuare a acestuia, Nu se recomanda proiectarea §i amenajarea de platforme
prea mari, care implicd ocuparea unor suprafeje de teren cu alte destinalii (spagii verzi etc.) §i care pot genera ugor disconfort gi
insalubritate. Platformele se vor amenaja la o distan{3 conform prevederilor O.M.S. nr. 119/2014 cu modificarile si completarile
ulterioare,

Exccutia lucrdrilor s¢ va face cu respectarea prevederilor If.C.G.M,B. nr. 120/2010; executantul §i beneficiarul lucrarilor au
obligajia de a asigura spllarea §i curlijarea vehiculelor si/dhu a utilajelor inainte de iegirea pe cdile publice, prelate pentru
transportul materialelor de constructii sau degeuri provenitefHin construciii §i desfiinjri, si nu abandoneze sau sa depoziteze
deseuri provenite din constructii §i/sau demolari pe domeniul b§bli#Sau privat.
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Notdi: Conform Legii nr. 372/2005 privind performan{a energeticid a clidirilor, republicata, pe linga aplicarca cerintelor
minime de performanta energetica a cladirilor noi/cladirilor existente supuse unor lucriri de renovare majord (definitd conform
legii), in cadrul D.T.A.C. se va intocmi de citre proicctant §i integra un studiu privind fezabilitatea din punct de vedere
tehnic, economic, funcfional §i al mediului inconjuriditor a utilizirii unor sisteme alternative de inaltd eficientd energetica
daca acestea existd.

Prezentul certificat de urbanism poate fi utilizat in scopul declarat pentru: elaborarca documentatici de urbanism
(P.U.D.) si obtinerea autorizatici de construire.

CERTIFICATUL DE URBANISM NU TINE LOC DE AUTORIZATIE DE CONSTRUIRE/DESFIINTARE $l
NU CONFERA DREPTUL DE A EXECUTA LUCRARI DE CONSTRUCTII
4. OBLIGATII ALE TITULARULUI CERTIFICATULUI DE URBANISM:

in scopul claborarii documentatici pentru autorizarea executdrii lucrarilor de constructii — de construire/de desfiinare — solicitantul se va adresa
autoritilii competente pentru protectia mediului:
AGENTIA PENTRU PROTECTIA MEDIULUI BUCURESTI

Aleea Lacul Morii nr. 1, sector 6, Bucuresti
In aplicarea Directives Consiliului 85/337/CEE (Direchiva EIA) privind evaluarea efectelor anumitor projecte publice §i pnvate asupra mediului, modificatd pnn Directiva Consiliuln
9IM1/CE g prin Directiva Consiliului ¢ Parlamentului European 200335'CE pnvind pariciparea publicula la elab planun §i programe fin leghturd cu medwl g
modificarea, cu privire la participarea publicului gi sccesul la justipie, a Directivel 85337/CEE g a Directiver 9661 CE, pnin certificatul de urbanism se comunica sohicitantului obligapa
de 8 contacta autoritatea teritoniald de mediu pentru ca aceasta sd analizeze §i s decrdd, dupd caz. incadrarea neincadrarea protectului investifiei publice private in hista proiectelor supuse
evalubm impactului asupra mediulu
In aplicarea prevedenlor Directivei Consiliului 85/337/CEE, procedura de emitere 8 acordului de mediu se desfigoard dupd emiterea certificatului de urbanism, anterior depuneni
documentaiel pentru aulonzarea executlni lucrinlor de constructii la sutontatea sdm apiei publ P
In vederea satisfaceni cennjelor cu privire la procedura de 8 scordului de mediu, sulontatea competentd pentru protectia mediului stabilegte mecanismul asigurdrii consultani
publice, centralizarii opjiunilor publicului gi formulani unui punct de vedere oficial cu pvire la realizarea investiper in acord cu rezultatele consultani publice

in aceste conditii:

Duph primirea prezentulul certificat de urbanism, titularul are obligafia de a se prezenta la autoritatea competentd pentru proteciia mediului In
vederea evaluliril inifiale a investifiel gl stabitirii demaririi procedurii de evaluare a impactului asupra mediulul 3/sau a procedurii de evaluare
adecvath. In urma evalulirii inifiale a notificArii privind intenfia de realizare a projectulul s¢ va emite punctul de vedere al autoritifii competente
pentru protectia medivlul.

n situafia In care sutoritatea competentd pentru protecfia mediulul stabileyte efectuarea evaluirii impactului asupra mediulul y/sau a evaludrii
adecvate, solicitantul are obligagia de a notifica acest fapt autorith{ii administraficl publice competente ¢u privire Ia menfinerea cereril pentru
autorizarca execatbrii lucririlor de construciil. 3

e ———————

n situagia n care, dupl emiterea certificatulul de urbanism ori pe parcursul derulril procedurii de evaluare a iImpactului asupra mediulul,
solicitantul renuniil la intenfia de realizare a investifici, acesta sre obligafia de a motifica acest fapt autoritdfil administraficl publice competente.

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 funciara pentru informare actualizat la zi; Atentie! Extrasul de Carte funciara nr. 48672/13.05.2025 nu are
adresa pogtald actualizatd;

¢) documentatia tehnic — D.T., dupa caz (2 exemplare originale):
® D.T.A.C. B D.T.O.E. O D.T.A.D.
d) avizele si acordurile de amplasament stabilite prin certificatul de urbanism:
d.1. avize si acorduri privind wiilitajile urbane §i infrastructura (copie):

B alimentare cu api - S.C. Apa Nova Bucuresti S.A. Alte avize / acorduri:

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

B alimentare cu energie electrici - S.C. Refele Electrice Roménia S.A. @ aviz Comisia Tehnica de Circulatic - P.M.B.
O alimentare cu energie termica B aviz Brigada Rutierd

B gaze naturale - S.C. Distrigaz Sud Refele S.R.L. @ acord vecini pentru s3paturi adanci

@ telefonizare - S.C. Orange Roménia S.A.
® salubritate - operator autorizat
O transport urban
d.2, avize i acorduri privind:
B securitatea la incendiu (daca este cazul) O proteciia civila @ sinitatea populatici
d.3. avize/acorduri specifice ale administrafiei publice centrale si/sau ale serviciilor descentralizate ale
acestora (copie):
d.4. studii de specialitate (1 exemplar original): ® P.U.D. aprobat conform legislajiei in vigoare; ® studiu geotehnic;

B studiu de insorire; M raport de conformare NZEB; B referate de verificare; B deviz general al lucrarilor, intocmit in
conformitate cu prevederile legale in vigoare;

¢) punctul de vedere/actul administrativ al autoritdjii competente pentru protecjia mediului (copie);
f) documentele de plata ale urmatoarelor taxe (copie): aviz de conformitate, timbru de arhitecturd, autorizatie de construire.

Prezentul certificat de urbanism are valabilitate de __ 24 __ luni de la data emiterii.
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Cererea peniru prelungirea valabilititii certificatului de urbanism se depune cu cel putin 15 zile insinte de data expirdrii
acestuis, conform normelor metodologice de aplicare a Legii nr. 50/1991 republicatd, cu mod'!ﬁclrile 1] cof pletdrile ulterioare,

PRIMAR, SEGRETAR GENRRAL,

CU DEMIREL SPIRIDON
now g E
R e |
& * (4]
2, PRIMAR R ARHITECT SEF,

& Muwc?,‘:\’)':’
ARH. MARCELPLURENTIN BERA

|
Director gen. adj.: arh. Mihail Munteanuan
Sef Serviciu: ing. Adriana Gheorghe
intocmit - 2 ex.: cons. Maria Botea

Achitat taxa de __ 77,00 __lei, conform Chitanei nr. __ 063760 __din __ 16.05.2025 __
Prezentul certificat de urbanism a fost transmis solicitantului direct / prin post la data de 9,

in conformitate cu prevederile Legii nr. 50/1991 privind autorizarca exccutdrii lucrdrilor de construciii,

republicatl, cu modificarile §i completérile ulterioare,
SE PRELUNGESTE VALABILITATEA

CERTIFICATULUI DE URBANISM

Nr. din 2025

de la data de pina la data de

Dup3 aceastd datd, o noud prelungire a valabilitafii nu este posibild, solicitantul urmind si obfind, in
conditiile legii, un alt certificat de urbanism.

PRIMAR, SECRETAR GENERAL,

L.S.

ARHITECT $EF,

din

Data prelungirii valabilitagii: :
Achitat taxa de lei, conform O.P./Chitantei nr.
Transmis solicitantului la data de direct / prin posta.
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—— Tt —— EXTRAS DE PLAN CADASTRAL SCARA 1:500 aferent imobilului sitvat In Intr. Patrarului, Nr. 6C, Str. Patrarulul, Nr. 20A, Calea Giulegti, Nr. 4118, Sector 6, Bucurest|
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