[— e PLAN URBANISTIC DE DETALIU

» Construire Imobil locuingii cu regim P+2E+M”
Bucuresti, sector 4, Strada Seimus, nr, 76

MEMORIU GENERAL

1 INTRODUCERE

1.1 Date de recunoastere a documentafiei

Denumirea lucrrii: Plan Urbanistic de Detalin

» Construire Imobil locuintdi cu regim P+2E+M”

Amplasament: Bucuregti, sector 4, Strada Soimusg, nr. 76
Suprafata teren: 202,60 mp

Beneficiar: Loghin Anca-Maria

Proiectant: Phoenix Urban Architecture sri

Proiect Nr. : 0607/2019

Data: iunie 2019

1.2  Bazalegald

Legea nr. 350 din 06.07.2001 privind amenajarea teritoriului si urbanismului — text actualizat la
data de 10.06.2013. Actul include modificdrile din urmitoarele acte: Ordonanta Nr, 69/2004,
Legea Nr. 289/2006, Ordonanta Nr. 18/2007, Ordonanta 27/2007, Legea Nr. 242/2009, Legea
Nr. 345/2009, O.U.G. Nr. 7/2011, Legea Nr. 162/2011, O.U.G. Nr. 81/2011, Legea Nr. 221/2011,
0.U.G. Nr. 85/2012, Legea 190/2013.

H.G. Nr. 525 din 27.06.1996, republicata in 2002 pentru aprobarea regulamentului general de
urbanism — text actualizat la data de 24.05.2011. Actul include modific#rile din urmitoarele acte:
Hot#rarea Nr. 490/2011.

Ordin M.D.R.T. Nr. 2701 din 30.12.2010 pentru aprobare METODOLOGIE din 30 decembrie
2010 de informare si consultare a publicului cu privire la elaborarea sau revizuirea planurilor de
amenajare a teritoriului si de urbanism.

Legea Nr. 24 din 15.01.2007 privind reglementarea si asigurarea spatiilor verzi din zonele
urbane. Text actualizat la data de 25.03.2012. Actul include modificérile din urmétoarele acte:
Legea 47/2012.

1.3 Obiectul lucrdrii

Lucrarea urmeazi si stabileasc# reglementérile specifice pentru construire imobil locuingi cu regim
P+2E+M pe terenul de pe Strada Soimus, nr. 76, sector 4, Bucuresti, conform certificatului de urbanism
nr. 1128/42619 din 11.08.2017 emis de Primiria Sectorului 4, pe terenul din Bucuresti, sector 4, Strada
Soimug, nr. 76 in suprafati de 202,00 mp, propietatea doamnei Loghin Anca Maria conform CV
autentificat sub nr. 999/ 02.06.2016 emis de NP “NICA SANDA”, prezentind Extrasul de carte funciari
nr. cerere 42380 din 26.07.2019,
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1.4 Surse documentare
Studii si proiecte cu caracter director, elaborate anterior prezentei documentatii P.U.D.:

a) P.U.G. Municipiul Bucuresti;

2 SITUATIA EXISTENTA
2.1  Incadrare in teritoriu si localitate

Zona studiati, cuprinde terenul care a generat documentatia de fati si vecinititile acestuia.
Terenul este situat in Bucuresti, sector 4, Strada Soimusg, nr. 76. Conform PUG Bucuresti, imobilul teren
se afld in unitatea teritoriald de referintd L1a — subzona locuingelor individuale gi colective mici cu
P+2 niveluri, situate in afara perimetrelor de protectie.

Terenul care a gencrat documentatia de urbanism P.U.D., are o suprafati totald 202,00 mp
conform mésuritorilor cadastrale. Conform actelor de proprietate, Loghin Anca-Maria detine imobilul
teren cu nr. cad. 205703, situat la adresa Bucuresti, sector 4, Strada Soimus, nr. 76.

Dimensiuni si vecinitati, conform documentatiei cadastrale:

- la Nord -Vest: proprietatea din Strada Soimus, nr. 74 - pe o lungime de aproximativ 20.179 m;
- 1a Nord -Est: domeniul public — Strada Soimus - pe o lungime de 10.097 m;

- 1a Sud -Est: proprietatea din Strada $oimus, nr. 78 - pe o lungime de 19.966 m;

- 1a Sud -Vest: proprietatea din Strada Ficliei, nr. 15 - pe o lungime de 9.966 m;

2.2 Elemente ale cadrului natural
Configurarea funcfional-volumetrica (aspecte urbanistice) va respecta functia pe care o au
elementele de cadru natural existente in reglementdrile privind zona studiata prin P.U.D.

Conditii climatice

Desi este agezat intr-o zond de clim3 temperat3, Bucurestiul este afectat de masele de aer
continental, provenite din zonele invecinate. Curentii de aer estici dau variatii excesive de temperaturi,
de pind la 70°C, intre verile célduroase §i iernile geroase. Estul si sudul oragului au toamne lungi si
ciilduroase, ierni biéinde §i primaveri timpurii. Media anuald a temperaturii in Bucuresti este in jur de 10
- 11°C.

Cea mai inaltd temperaturd medie anuala s-a inregistrat in anul 1963, de 13,1° C si cea mai
micd,in anul 1875 de 8,3° C. Din observatiile §i analizele efectuate, rezulti ca Bucurestiul are ani
alternativi cu temperaturi joase (1973, 1977, 1979) si ridicate (1976, 1978, 1980). Cea mai friguroasi
luni este ianuarie , cu o medie de — 2,9° C iar cea mai clduroas este julie cu o medie de 22,8° C. in
general, variatiile de temperaturi dintre noapte si zi sunt de 34 - 35 ° C, iama si de 20 - 30° C, vara. Cea
mai Tnalti temperaturd, de 41,1° C a fost inregistratd in data de 20 august 1945 si cea mai joasi
temperaturl de -30°C, in ianuarie 1888.

Zona centrald aviand cea mai mare concentrare de cladiri, strizi inguste, largi bulevarde i citeva
zone verzi, are o temperaturd medie anuald de 11° C, vant sub 2 m/s , umiditatea de 3-6 %, mai mic3
decit n alte zone §i cea mai lungd perioada de vegetatie, de 220 zile fir3 ger, pe an. Zona mediani care
cuprinde vechea zona industriald cu mici fibricute, gari (Gara de Nord este cel mai mare nod feroviar),
este definiti printr-un grad mare de poluare, zile cu ceati, ploi abundente, citeva zile insorite, avind o
temperaturd medie anuald sub 11° C si un volum de precipitatii de 600 mm pe an.

Noua zond rezidentiald {Bineasa, Floreasca, Tei, Pantelimon, Balta Alba, Berceni, Drumul
Taberei), are o temperaturd medie anuald de 10,5° C, cu vanturi puternice uneori , cu un grad scizut de
poluare comparativ cu centrul, un grad de umiditate in jurul valorii de 77%, cu frecvente aparitii ale cetii
si un volum de precipitatii sub 550 - 600 mm pe an. Zona periferic3 este influentata de constructiile joase
(1 - 2 nivele) cu suprafete verzi §i mari zone industriale; aceasts zon3 urban3 este in mare masurs expusi
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véntului, valurilor de calduri si de frig, dar cu contraste mici, o umiditate ridicati si acr curat. Volumul
precipitatiilor este sub 500 mm pe an.

2.3 Circulafia
Accesul (principal) carosabil i pietonal se realizeazi din Soimus. Soimus fiind o stradi de
servire locals ( categoria a-IlI-a ) care are un profil de 1,5m - 3,5m - 3,5m - 1,5m .

2.4 Mod de construire, tipologia constructiilor, zonificare functionali
Functiunea predominanti in zond este locuirea, Aceasta se caracterizeazs prin constructiile de
tip dormitor cu regim mediu de indltime, cartier dezvoitat intr-un tesut cu insertii de locuinte individuale.

2.5 Zone expuse la riscuri naturale

Din analiza efectuati la nivel zonal pentru noul amplasament, a alunecirilor de teren sau a
cutremurelor de piimént, conform studiilor de specialitate, au rezultat urm#toarele:

Din punct de vedere microseismic, conform zondrii teritoriului Roméniei, perimetrul de fata se
incadreazi in zona cu valoarea coeficientului ag = 0,24 g si valoarea coeficientului perioadei de colt Tc
= 1,6 sec — Conform normativ P100-1/2006.

Amplasamentul viitorului imobil nu este supus la riscuri naturale previzibile.

2.6 Echipare edilitard
Imobilul teren este racordat la retelele edilitare publice existente, respectiv alimentare cu apa,
energie electrica, gaze naturale si telefonie.

2.7 Probleme de mediu

Pentru viitor se propune conservarea si imbunititirea calitiii mediului, printr-o judicioasa
coordonare a factorilor poluanti in cadrul orasului, tindndu-se seama de problemele specifice ale
obiectivelor economice din zona, existente sau viitoare.

3 PROPUNERI DE DEZVOLTARE URBANISTICA

3.1 Concluzii ale studiilor de fundamentare
Aceasta lucrare este intocmitd pe baza datelor culese din studiile si proiectele realizate Ia
capitolul 1.4. — Surse documentare.

Beneficiarul lucririi a pus la dispozitie studiile de fundamentare cu caracter analitic, consultativ
sau prospectiv necesare,

3.2 Prevederi ale documentatiilor de urbanism in vigoare
Conform PUG Bucuresti, imobilul teren se afla in unitatea teritoriali de referinti L1a — subzona
locuingelor individuale si colective mici cu P+2 niveluri, situate in afara perimetrelor de protectie.

Utilizéiri admise

-locuinte individuale si colective mici cu maxim P+2 niveluri in regim de construire continuu (insiruit)
sau discontinuu (cuplat sau izolat):

-echipamente publice specifice zonei rezidentiale;

-scuaruri publice;

Utilizri admise cu conditiondri

-s¢ admite mansardarea cladirilor existente cu conditia ca aceasta si nu fie o fals§ mansardare ci si se
inscrie in volumul unui acoperis cu panta de 45 grade;

-suprafata nivelului mansardei va fi de maxim 60% din aria unui nivel curent;

-s¢ admit functiuni comerciale, servicii profesionale §i mici activitati manufacturiere, cu conditia ca
suprafata acestora si nu depiseascd 250 mp ADC, si nu genereze transporturi grele, s nu atragd mai
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mult de 5 autoturisme, s nu fie poluante, s nu aiba program prelungit peste orele 22,00 si s nu utilizeze
terenul liber al parcelei pentru depozitare si productie;

-functiunile comerciale, serviciile complementare locuirii §i activititile manufacturiere cu suprafata
desfagurati peste 250 mp. se pot admite cu conditia elaboririi §i aprobérii unor documentatii PUD;

-in zonele de lotizari constituite ce cuprind parcele care in majoritatea lor indeplinesc conditiile de
construibilitate gi sunt dotate cu retele edilitare, autorizarea constructiilor se poate face direct sau in baza
unor documentatii PUD (dupi caz).

Utilizéiri interzise

-functiuni comerciale si servicii profesionale care depisesc suprafatd de 250 mp ADC, genereazi un
trafic important de persoane i marfuri, au program prelungit dupi orele 22.00, produc poluare;
-activiti{i productive poluante, cu risc tehnologic sau care sunt incomode prin traficul generat (vehicule
de transport greu sau peste 5 autovehicule mici pe zi), prin utilizarea incintei pentru depozitare si
productie, prin deseurile produse ori prin programul de activitate prelungit dupi orele 22.00;
-realizarea unor false mansarde;

-anexe pentru cresterea animalelor pentru productie si subzistenti;

-constructii provizorii;

-instalarea in curft a panourilor pentru reclame;

-dispunerea de panouri de afisaj pe plinurile fatadelor, desfigurnd arhitectura §i deteriordnd finisajul
acestora,

-depozitare en-gros;

-depozitiri de materiale refolosibile;

-platforme de precolectare a deseurilor urbane;

-depozitarea pentru vénzare a unor cantititi mari de substante inflamabile sau toxice;

-activitd{i productive care utilizeazii pentru depozitare si productie terenul vizibil din circulatiile publice;
-statii de betoane;

-autobaze;

-statii de intretinere auto cu capacitatea peste 3 masini;

~spalitorii chimice;

-lucriiri de terasament de naturd si afecteze amenajdrile din spatiile publice si constructiile de pe
parcelele adiacente;

~orice lucrdri de terasament care pot si provoace scurgerea apelor pe parcelele vecine sau care impiedici
evacuarea §i colectarea rapida a apelor meteorice;

Indici si indicatori urbanistici previzuti:

PROCENTUL MAXIM DE OCUPARE AL TERENULUI (P.O.T.)
P.O.T. maxim admis = 45%

COEFICIENTUL MAXIM DE UTILIZARE A TERENULUI (C,U.T.)

CUT maxim pentru fnilfimi P+1= 0,9 mp. ADC/mp. teren;

CUT maxim pentru iniilfimi P+2 = 1,3 mp. ADC/mp. teren;
in cazul mansardelor, se admite o depiisire a CUT proportional cu suplimentarea ADC cu maxim
0.6 din AC,

INALTIMEA MAXIMA ADMISIBILA A CLADIRILOR

Hmax = P+2;

3.3 DESCRIERE SOLUTIE

Loghin Anca-Maria soliciti reglementarea retragerilor parcelei faii de limitele laterale,
postericare si fatd de aliniament, accesuri auto si pietonale i conformarea arhitectural-volumetrica in
vederea construirii efectudirii lucriirilor pentru investitia ,, Construire Imobil locuint cu regim P+2E+M”
care si réspundi actvalelor cerinte de dezvoltare a zonei,
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Circulatii si accese:
Accesul carosabil si pietonal se realizeazi din Strada Soimus.

Stafionarea antovehiculelor

Stafionarea i parcarea autovehiculelor se va realiza in incinta nou amenajati, in afara
circulatiilor publice. Numarul locurilor de parcare se va stabili conform prevederilor din Anexa 1 la
H.C.G.M.B 66/2006.

Indici §i indicatori urbanistici propusi:

ﬁreil = 202,00 mp

| S construitd maximi = 90.9 mp
'S construiti desfisuratd maximi = 317.14 mp
S alei carosabile si pietonale =25% - 50.5 mp
P.O.T. maxim = 45%

C.U.T. maxim = 1,57 mp ADC/mp teren

Rh max = P+2E+M

Suprafatd minim3 spatiu verde = 30%

Alinierea constructiei:

- Ia Nord -Vest: retragere variabild - alipit pe o lungime totald de 7,00 m fafi de proprietatea din
Strada $oimus, nr. 74, retras 2.50 m pe o lungime de aproximativ 6.00 m fagi de proprietatea din Strada
Soimug, nr. 74 5i construit pe limita de proprietate pe o lungime totald de 3,20 m fata de proprietatea din
Strada Soimus, nr. 74;

- la Nord -Est: se preia aliniamentul caracteristic strizii prin retragerea cu minim 3.00 m fag de
domeniul public - Strada Soimus;

- la Sud -Est: retras cu minim 3.50 m fata de proprietatea din Strada Soimus, nr. 78;

- la Sud -Vest: alipit pe o lungime de 6,40 m fati de proprietatea din Strada Facliei, or. 15;

Concluzii:

Funcfiunea de locuire se regiiseste la nivelul zonei analizate in proprofie de 100%. Aceasta
functiune se integreazi fntr-o zond predominantii dezvoltatd omogen de locuintele individuale si
colective cu regim mic i mediu de inilfime.

Astfel putem spune cii prin funcfiunea propusi caracterul zonei se respect si duce la o dezvoltare
organizata si armonioas3.
Prin prevederile prezentei documentatii s-a urmirit armonizarea amenajirii si dezvoltirii
viitoare a zonei analizate,

Data,
iunie 2019
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