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L1, Date de recunoagtere a documentatiei

Denumirea lucririi:

Faza:

Beneficiar:

Proiectant:

Data:

Bulevardul luliv Martiu, nr. 60, etaj 9
Sector 6, Bucuresti

CONSTRUIRE IMOBIL CU FUNCTIUNEA DE LOCUINTE
COLECTIVE CU REGIM DE iNALTIME MAXIM S+P+5E

P.U.D.

REALBIZ IMOBILIARE S.R.L. cu sediul in Bucuregti, Sector
3, Str. Matei Basarab nr. 37, Etaj 1, ap. 6, inmatriculati la
Registrul Comertului Bucuresti sub nr. J40/20895/2004, cod
unic de inregistrare 17043375

VEGO CONCEPT ENGINEERING S.R.L. cu sediul social in
Sector 6, Splaiul Independentei, Nr. 291-293, et. 14, Bucuresti,
inmatriculati sub nr. J40/13314/201 1, telefon +40 37 148 89 36,
fax +40 37 287 31 67,

IULIE 2020
vego.holdings office@uego.holdings
Tel 0371488936/ DIT4BE910 Fax (372873167 / 0372871942
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1.2, Baza legala

- Legea nr. 350 din 06.07.2001 privind amenajarea teritoriului §i urbanismului — cu modificarile §i compeltarile
ulterioare;

- H.G. or. 525 din 27.06.1996, republicati in 2002 pentru aprobarea regulamentului general de urbanism cu
modificarile si completdrile ulterioare;

- Regulamentul general de urbanism din 27 junie 1996 — Republicare;

- Legeanr. 171 din 04.11.1997 privind aprobarea Planului de Amenajare a Teritoriului Nafional , cu modificarile si
compelténie ulterioare;

- Legeanr. 5 din 06.03.2000 privind aprobarea Planului de Amenajare a Teritoriului Nagional - Sectiunea a Il-a -
Zone protejate, cu modificarile si completirile ulterioare;

- Legea nr. 575 din 22.10.2001 privind aprobarea Planului de Amenajare a Teritoriului National - Sectiunea a V-
a - Zone de risc natural.

- Legea nr. 363 din 21.09.2006 privind aprobarea Planului de Amenajare a Teritoriului National - Sectiunea I -
Retele de transport, cu modificarile i compeltirile ulterioare;

- Legea nr. 819 din 25.05.2009 pentru aprobarea Ordonantei de Urgen3 a2 Guvernului nr. 142/2008 privind
aprobarea Planului de Amenajare a Teritoriului National - Sectiunea a VIII-a - Zone cu resurse turistice, cu modificirile st
completirile uiterioare;

- Ordinul MDR.T. nr. 2701 din 30.12.2010 pentru aprobare METODOLOQGIE din 30 decembrie 2010 de
informare si consultare a publicului cu privire la elaborarca sau revizuirea planurilor de amenajare a teritoriului si de
urbanism.

- Legea nr. 50/1991 privind autorizarea executiirii lucrérilor de constructii. Text actualizat la data de 31.10.2012,
cu modificarile 5i completiirile ulterioare;

- Legea nr. 18 din 19.02.1991 privind fondul funciar, cu modificérile i completarile ulterioare;

- Legea nr. 33 din 27.05.1994 privind exproprierea pentru cauzi de utilitate publici. Republicat in Monitorul
Oficial, Partea I nr. 472 din 05/07/2011.

- Legea nr. 7 din 13.03.1996 privind cadastrul si publicitatea imobiliard, cu modificarile gi completirile ulterioare;

- Legea nr. 138 din 27.04.2004 privind imbun#tatirile funciare, cu modificarile i completdirile ulterioare;

- Legea nr. 10/1995 privind calitatea in constructit, cu modificarile §i completdrile ulterioare;

- Ordin MM.G.A. or. 117 din 02.02.2006, pentru aprobarea Manualului privind aplicarea procedurii de realizare
a evaluirii de mediu peniru planuri si programe;

- Ordinul MM.G.A. nr. 2 din 04.01.2006 pentru aprobarea Normelor metodologice privind avizul de amplasament;

- Lege nr. 24 din 15.01.2007 privind reglementarca yi administrarea spatiilor verzi din zonele urbane, cu
modificirile i compeltirile ulterioare;

- Legea nr, 422/200] privind protejarea monumentelor istorice, cu modificirile si completirile ulterioare;

- 0.G.nr. 43 din 30.01. 2000 privind protectia patrimoniului arheologic $i declararea unor situri arheologice ca zone
de interes nafional, cu modificarile si completirile ulterioare,

- 0.G. nr. 43 din 28.08.1997 privind regimul juridic al drumurilor, cu meodificirile gi completirile ulterioare;

- Ordin M.T. nr.1294 din 2017 pentru aprobarea Normelor tehnice privind amplasarea lucririlor edilitare, a
stalpilor pentru instalatii $i a pomilor in localititile urbane si rurale;

- Ordin M.T. or. 49 din 27.01.1998 pentru aprobarea Normelor tehnice privind proiectarea si realizarea strizilor
in localitifile urbane;

- Ordin M.S. pr. 119 din 4 februarie 2014 pentru aprobarea Normelor de igieni i a recomanddrilor privind mediul
de viats al populatiei.
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1.3 Obiectul lucririi

Prezenta documentatie are ca obiect intocmirea unui Plan Urbanistic de Detalin pentru “Construire imobil cu
functiunea de locuinfe colective cu regim de iniltime maxim S+P+4E+5Eretras”, ce serveste la reglementarea retragerilor
si amplasarea constructiilor pe terenul rezultat din alipirea a dous loturi (lot 271, cu suprafata de 1.433,00 mp, n.c. 228045
si lot 2/2, cu suprafafa de 1,613,00 mp, n.c.228046) cu suprafaga totals de 3.046,00 mp, n.c. 231345 aflat in proprietatea
REALBIZ IMOBILIARE S.R.L..

Beneficiarul doreste reglementarea terenurilor in scopul construirii unui imobil cu fimctiunea de locuinte colective.

14. Surse documentare

Studii si proiecte elaborate anterior sau concomitent prezentei documentatii:
1. PUZ Zona de Sud a Sectorului 4, Bucuresti Sector 4, aprobat HC.GMB.

nr. 443/26.07.2018.

2. SITUATIA EXISTENTA

2.1. fncadrare in teritoriu si localitate

Terenul studiat se afld in intravilanul municipiului Bucuresti, in sectorul 4, in partea vestici a acestuia gi zona de
sud a capitalei §i este situat in apropierea arterei de circulatie de categorie 2, Bulevardul Metalurgiei de unde se face accesul
ciitre Str. Drumul Binelui,

Conform P.U.Z. Zona de Sud a Sectorului 4 terenul studiat se aflii in zona M3 — subzona mixti situati in afara
zonei protejate, avind regim de construire continuu sau dicontinuu i inil{imi maxime de P+4 niveluri.

Imobilul are urmatoarele vecinztifi:

- la nord - teren proprietate privati — nc. 210435;

- lasud — teren proprietate privatd - nc. 231344,

- lasud - est ~ teren proprietate privati - nc. 201407, 201407;
- la vest —teren proprietate privata - nc. 234406, 231935,
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22.  Circulatia

Terenul studiat are in prezent asigurat accesul carosabil din parcela proprietate privati inregistrati cu nr. cadastral
201340, teren aflat in proprietatea Realbiz Imobiliare S.R.L., cota 1/1 i VIP Expert Concept SRL in coti 1/1 si din terenurile
cu numerele cadastrale 231934, 231937, 231892, 231803, 228035 din care este constituit drept de servitute in favoarea
imobilului inscris cu numirul cadastral 231345,

2.3. Mod de construire, tipelogia constructiilor, zonificare functionali

fn zona studiata exista funcfiuni mixte, locuire colectivi si individuala §i functiuni conexe acesteia. Parcela ce face
obiectul documentatiet este liberd de constructii.

fn ultima perioads, zona a cunoscut o expansiune a fondului construit §i a mixititii funcfionale, tendin{d de
dezvoltare care exista gi in prezent. In zonele invecinate au fost realizate o serie de ansambluri de locuinte colective cu
regim mediu de inél{ime, locuinte individuale cu regim mic de inalfime P+1/P+2+M §i centre comerciale de mari dimensiuni
(hypermarketun).

24, Zone expuse la riscuri naturale

Din analiza efectuatd la nivel zonal pentru noul amplasament, din punctul de vedere al alunecirilor de teren sau al
cutremurelor de pimént, rezulti ci amplasamentul viitoarei dezvoltari nu este supus riscurilor naturale previzibile.

2.5, Echiparea edilitara

Din punct de vedere al utilitatilor urbane, zona studiata este deservita de utilitafi edilitare. Imobilul propus va fi
brangat la refelele edilitare conform avizelor specifice ce au fost obtinute in faza P.UD.

Conform avizului APA NOVA BUCURESTI S.R.L. nr. 91910469 din 01.08.2019, orice constructie ce urmeazi
a se amplasa trebuie s& respecte distantele previzute in HG nr. 930/2005 si SR-8591/1997 si anume minim 3,0 m fa{i de
rejelele publice de alimentare cu apa potabild, respectiv de minim 2,0 m fa de refelele publice de canalizare. Bransarea si
racordarea la refelele publice de api se vor realiza in conditiile previizute de legislagia actualz.

Orice lucrare trebuie sa respecte legislatia in vigoare, Legea 50/1991 privind autorizarea executdrii lucririlor de
construciii, republicatd, cu modificarile $i completarile ulterioare, respectiv distantele previzute in HG nr. 930/2005, SR ar.
8591/1997 i Legea 224/2005 care modifica si completeazi Legea nr. 241/2006.

In aviz se menfioneazi faptul ci prezenia refelelor publice de api-canal din zona studiati nu inseamnd ci exist3
disponibil de debit de apé potabila si capacitate de preluare 1a canalizare pentru urmétorul obiectiv. De asemenea, trebuie
luat in considerare faptul ci pe teren pot exista instalaii interioare de apa canal care nu sunt in exploatare prin concesionare
la Apa Nova Bucuregti S.A.

Conform avizului DISTRIGAZ SUD RETELE S.R.L. nr. 313896212 din 06.05.2019 se poate observa ci in
incinta terenului ce a generat Documentatia P.U.D. nu sunt prezente conducte ale operatorului DISTRIGAZ SUD RETELE
SRL.

Conform avizului favorabil E-DISTRIBUTIE MUNTENIA S.A. nr. 264446024 din 07.05.2019 rezulti ci pe Str.
Drumul Binelui sunt prezente refele de cabluri electrice subterane (LES MT — JT) , aflate in administrarea furnizorului de
energie electricl, unde sipéturile se vor efectua manual sub supravegherea angajatilor E-DISTRIBUTIE MUNTENIA.

Informatiile privind instalatiile de telecomunicatii existente, dejinute de operatorul TELEKOM ROMANIA
COMMUNICATIONS S.A., au fost transmise prin avizul nr. 100/05/03/01/1744 din 06.06.2019, in care se specifica faptul
i lucrdrile proiectate nu afecteaza instalatiile de telecomunicatii.

2.6. Probleme de mediu

Pentru viitor se propune conservarea §i imbundtitirea calitiii mediului, printr-o judicioasd coordonare a factorilor
poluani in cadrul oragului, {indndu-se seama de problemele specifice ale obiectivelor din zon#, existente sau viitoare.
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3. PROPUNERI DE DEZVOLTARE URBANISTICA

3.1. Prevederi ale documentatiilor de urbanism aflate in vigoare

Terenul studiat se afld sub incidenta P.U.Z. Zona de Sud a Sectorului 4, Bucuregti, Sector 4, aprobat H.C.GM.B.
nr. 443/26.07.2018, iar conform reglementarilor acestuia, terenul este amplasat in subzona functionald M3 - subzona mixti
situatii in afara zonei protejate, aviind regim de construire continuu sau dicontinuu gi iniltimi maxime de P+4
niveluri.

Regimul tehnic al terenului studiat permite realizarea de locuinge colective §i de functiuni conexe, cu condiia
menfinerii ponderii locuinfelor in proportie de minim 30% din A.D.C. pe parcela in cauzi. De asemenea pot exista
constructii provizorii de orice naturd, inclusiv cele pentru organizarea de santier pe durata existenfei santierului, cu
respectarea legislatiei in vigoare.

Conform P.U.Z. Zona de Sud a Sectorului 4, strada principala la care are acces imobilul studiat are un profil de 12
m $i retragerea fai de aliniament in acest caz este de minim 5 metri.

Conform prevederilor R.L.U. aferent P.U.Z. Zona de Sud a Sectorului 4, Bucuresti, Sector 4, aprobat
H.C.G.M.B. nr. 443/26.07.2018, de la Cap. X.12. Spatii plantate - Art. 1 - Pentru zonele functionale CB, M, si L, in
cazurile in care, din motive bine intemeiate, nu este posibila asigurarea spatiilor plantate previizute prin prezentul regulament
la nivel de parceld, solicitantul autorizatiei de construire va participa la asigurarea terenului necesar amenajarii de spatii
verzi publice intr-o zon# céit mai apropiati parcelei in cauzi, in suprafagi egald cu diferenfa dintre necesarul minim pe
parcelé i suprafata realizata pe parceld, numai cu acordul administratiei publice locale i cu respectarea legislatiei specifice
de mediu in vigoare, in condifiile situirii in limitele Sectorului 4.

inilg’mea maximi admisibili a clidirilor

- in cazul in care inal{imea cladirii propuse depiseste distanta dintre alinieri, noua constructie se va retrage
suplimentar astfel incdt H max. sa nu depaseasca distanta dintre alinieri sau in cazul in care nu este configurat
frontul de vis-a-vis, indlfimea acesteia nu va depisi dublul distantei din axul strizii péni la clidire, cu condifia
si nu fie ldsate vizibile calcane de pe parcelele aldturate.

- pot fi adiiugate suplimentar unul sau doul nivelun retrase sau integrale, in functie de volumetria caracteristica
strizii.

Procent maxim de ocupare a terenului
- P.O.T. maxim = 60%

Coeficient maxim de ocupare a terenului

- C.IU.T. maxim = 2,5 mp ADC/mp teren

- propnetani parcelelor, din care prin P.U.Z. sunt propuse fragmente spre transfer citre domeniul public,
beneficiazd de un spor al suprafejei desfisurate admise egal cu o dati suprafaja de teren transferatd spre
domeniul public atunci cdnd acest transfer este ficut pe bazi de act notarial gi fara despagubiri din partea
primiiriei. Actul notarial va confine acordul proprietarului de a transfera terenul propus prin P.U.Z. in domeniul
public fir# a cere despligubiri, cu condifia aprobéirii unui spor de depasire a suprafetei desfisurate admise egal
cu o dati suprafata transferatd in domeniul public.

- in cazul parcelelor din care prin P.U.Z. sunt propuse fragmente spre transfer citre domeniul public, C.U.T. se
calculeazii avind la baza suprafafa terenului inainte de a fi fiicut transferul céitre domeniu] public.

3.2 Descriere solutie

Prezenta documentafie are ca obicct intocmirea unui P.U.D. pentru “Construire imobil cu functiunea de locuinte
colective cu regim de inalf{ime maxim S+P+5E”, ce serveste Ia reglementarea retragerilor gi amplasarea constructiilor pe
terenul rezultat din alipirea a dou# loturi (fot 2/1, cu suprafata de 1.433,00 mp, n.c. 228045 si lot 2/2, cu suprafata de
1,613,00 mp, n.c.228046) cu suprafati totala de 3.046,00 mp, n.c. 231345 aflat in proprietatea REALBIZ IMOBILIARE
S.R.L. Construcfia va giizdui functiunes de locuinje colective si va avea regim de inalfime S+P-+4E+5Fretras”.
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Amplasarea clidirilor

Constructia propusa se va retrage fatii de limitele terenului astfel :
- 5 m fata de limita de nord (N.C. 210435)
- 10 m fata de limita de sud - est (N.C. 201340, 201407)
- 5 m fati de limita de sud (N.C. 231344)
- 5 m fatii de limita de vest (N.C. 231935, stradd propusi 89)

Circulatii si accese

Accesul carosabil se va asigura din doud artere de circulatie dupi cum urmeaza:

-  Din Strada Drumul Binelui prin numérul cadastral 201340 (suprafaga indiviza de 203,12 mp din suprafafa totals de
403,00 mp) reprezentind: teren intravilan — drum de acces — conform extrasului de carte funciara nr 201340/15.07.2020
si a Incheierii cu nr. 39422 din 17.06.2020 ;

- Din Strada Postalionulu, conform extrasului de carte funciardi cu or. 231345 din 14.07.2020 si conform incheiere nr.
39423 din 17.06.2020, in care se noteazi definitiv beneficiarului dreptul de servitute in favoarea imobilului inscris in
cartea funciard cu nr. 231345 i in sarcina imobilelor inscrise in CF nr. 231934, 231937, 231892, 231803, 228035.

| 3

m %, Yl
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o

Figur 2. Limita terenului studiat conform Ge‘opo;ml A.N.(:'J.’P.I., iunic 2020 si terenurile din care se realizeazi accesul pe lot

Stationarea autovehiculelor

Soluia propusa asiguri necesarul de locuri de parcare in incinta studiati conform prevederilor H.C.G.M.B. nr. 66
din 06.04.2006 care aprobi ,Norme privind asigurarea numdrului minim de locuri de parcare pentru noile construcii si
amenajari autorizate pe teritoriul Municipiului Bucuresti si a prospectelor necesare unei corecte funcfionari a arterelor de
circulatie pe teritoriul Municipiului Bucuresti”.

De asemenea, se va amenaja un spatiu verde cu suprafata de cel pufin 30% din suprafata totala a parcelei afectats
proiectului, din care cel pufin 2/3 va fi pe sol, iar restul va avea asigurati o grosime a solului care si permiti dezvoltarea
vegetatiei de talia arbustilor si conditii de drenare a excesului de umiditate.

Imobilul se va racorda la toate refelele de utilitifi necesare - apa, canalizare, energie electrici i gaze naturale.
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In urma unei analize comparative existent/propus au rezultat urmitoarele:

Bilant teritorial
Cf. P.U.Z. Zona de Sud
Existent a Sectorulul 4 (HCGMB Propus
443/26.07.2018)
Denumire
{pe teren) Zond functionald M3
mp % mp % mp %
Suprafata teren 3046 100 3046 100 3046 100
Suprafatd construita ia soW/P.O.T. - - 18286 60 1523 50
Suprafaté spatii verzi - - - - 913,8 30t
Suprafata circulalii carosabile si
pistonale - - 153 5 609,2 20
Suprafatd desfagurata/C.U.T. g - 77673 2,55* 77673 2,55
RH max. - - P+4+2E** S+P+4E+5E retras
H max. - - 28,00 m** 23,00 m

NOTA:
Striizile propuse prin P.U.Z. Zona de Sud a Sectorutui 4 (H.C.G.M.B. 443/26.07.2018) afecteazi o suprafafl de aproximativ 153 mp (cca.
5%) din terenul studiat.
Conform Regulamentului Local de Urbanism aferent P.U.Z. Zona de Sud a Sectorutui 4 (H.C.G.M.B. 443/26.07.2018) in calcuiul C.U.T.
se va jine cont de urmétoarele conditii:
* X.14. Art.]. Terenul beneficiazi de un spor at suprafetei desfisurate admise egal cu o daté suprafaja de teren transferats spre domeniul
public.
** X.9. Art.6. Pentru M3 indiliimea maxim# admisibila in planul fajadei nu va depéisi distanta dintre alinieri; pot fi adfugate suplimentar
unul sau doudl nivelun retrase sau integrale.

X.9.Art.4. In cazul in care inaljimea cladirii propuse depligeste distanta dintre alinieri, noua constructie se va retrage suplimentar astfel
incdt H max. si nu depageasci distanta dintre alinieri.
*** Pentru aprobarea realizarii oricirei constructii noi va fi condifionati de amenajarea i intrefinerea corespunziitoare a unui spatiu verde
cu suprafafa de cel pujin 30% din suprafata totald a parcelei afectati proiectului, din care cel putin 2/3 va fi pe sol, iar restu] va avea
asiguratil o grosime a solului care 53 permita dezvoltarea vegetatiei de talia arbustilor sau pomilor mici, §i conditii de drenare a execesului
de umiditate conform Raportului anual pe anul 2010 privind indeplinirea miisurilor din programul integrat de gestionara calitdfii aenslui,
anexd la HC.GMB. nr.116/201 1
Necesarul de locuri de parcare s¢ va calcula conform H.C.G.M.B. 66/2006.
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Indici si indicatori urbanistici propusi

Suprafata teren = 3046,00 mp;

Suprafati construiti max. propusi = 1523,00 mp;
Suprafatii desfasurati max. propusi = 7767,30mp;
Suprafati circulatii carosabile gi pietonale= 609,20 mp;
Suprafati spatii verzi propuse = 913,80 mp;

POT propus = 50.00 %;

CUT propus = 2,55

Rh = S+P+4E+5Eretras;

H max = 23,00 m.

Data
IULIE 2020
vEGO Bulevardul luliu Maniu, nr. 60, etaj 9 vegaholdings
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