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L. INTRODUCERE

1.1. DATE DE RECUNOASTERE A DOCUMENTATIEI

PLAN URBANISTIC DE DETALIU ,DESFIINTARE CONSTRUCTH
EXISTENTE, ELABORARE DOCUMENTATIE DE URBANISM P.U.D,
CONSTRUIRE LOCUINTA INDIVIDUALA CU REGIM DE INALTIME
P+1E+M, REFACERE [MPREJIMUIRE TEREN S ORGANIZARE
EXECURARE LUCRAR!”, conf. Certificat de Urbanism nr. 1369/72407
din data 09.12.2019

ADRESA : Strada Ddlhauti nr. 15, sectorul 4, Municipiul Bucuresti

Dl. OCTAVIAN MIHAI, mun. Bucuresti, sector 4, sos. Oltenitei nr. 48,

DENUMIREA LUCRARII :

A bl. 7A, sc. 3, et. 3, ap 82, sectorul 4, Municipiul Bucuresti
SPECIALITATEA : Urbanism
FAZA : P.U.D.
COD PROIECT : PUDLIDOMS4/2020
PROIECTANT DE AZDS DESIGN STUDIO S.R.L., mun. Bucuresti, sector 2, str. Jean Louis
SPECIALITATE Calderon nr. 6, C.U.1. 38467829, J40/18830/2017
URBANISM: Proiectat: drd. urb. dipl. arh. dipl. Mihai Andrei Sudrisan
DATA ELABORARII: Septembrie 2020
1.2. OBIECTUL LUCRARN

Parcela supusa studiului prin prezenta documentatie are o suprafatd de 200,00 mp din acte (202
mp din mdsuratori) si se gdseste in intravilanul Municipiului Bucuresti, Sectorul 4, str. D3lh3uti nr.
15.

Beneficiarul intentioneaza construirea unei clidiri, cu functiune de LOCUINTA INDIVIDUALA, cu
regim de inéltime P+1E+M. In acest sens, Primaria Sectorului 4 a eliberat Certificatul de Urbanism
nr. 1369/72407 din data 09.12.2019.

1.3. SURSE DOCUMENTARE
Documentatia care a stat la baza elaborarii documentatiei Plan Urbanistic de Detaliu:
- Planul Urbanistic General al Municipiului Bucuresti si R.L.U. aferent, aprobat;
- Planul Urbanistic Zonal “Zona de Sud a Sectorului 4” si R.L.U. aferent, aprobat;
- Ridicarea topografica a amplasamentului;
- Studiul geot
- Legislatia si Normativele in vigoare privind mediul si gospoddrirea apelor, urbanismuli,
autorizarea constructiilor, asigurarea conditiilor de calitate a executiei.
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2. INCADRAREAITNZONA

Teritoriul de referinta pentru elaborarea PLANULUI URBANISTIC DE DETALIU , CONSTRUIRE
LOCUINTA INDIVIDUALA CU REGIM DE INALTIME P+1E+M” este amplasat in zona sudici a
municipiului Bucuresti si este delimitat dupd cum urmeaza:

ZDS

la NORD-VEST Domeniu privat — strada Dathauti nr. 13 - locuint3 PARTER

la NORD-EST Domeniu privat - teren necadastrat
la SUD-VEST Domeniu public — strada Dalh3uti
la SUD-EST Domeniu privat — strada Dalhauti nr. 17 - locuintd PARTER

2.1. CONCLUZII DIN DOCUMENTATIH DEJA ELABORATE

Conform PLANULUI URBANISTIC ZONAL ,,ZONA DE SUD A SECTORULU! 4” aprobat cu H.C.G.M.B.
nr. 443/2018, terenul studiat se afla incadrat in intravilanul localit&tii, in L1a — locuinte individuale
si colective mici cu maxim P+2+M niveluri situate in afara perimetrelor de protectie, cu regim
continuu sau discontinuu. Tn aceasta zona sunt admisi urméatorii indicatori urbanistici:

*  Procentul maxim de ocupare a terenului P.O.T. max = 45%

" Coeficientul de utilizare al terenului C.U.T. max = 1,3 ADC/mp teren.

2.2. CONCLUZII DIN DOCUMENTATI ELABORATE CONCOMITENT P.U.D.

Pentru prezentul Plan Urbanistic de Detaliu nu s-au elaborat documentatii concomitent cu P.U.D.,
care sa justifice enuntarea unor reglementari urbanistice.
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3. SITUATIAEXISTENTA

Parcela supusa studiului prin prezenta documentatie are o suprafata de 200,00 mp din acte (202
mp din masurdtori) si se gaseste Tn sudul intravilanul Municipiului Bucuresti, Sectorul 5, str.
Dalhauti nr. 15.

SUPRAFATA TEREN 200,00 mp din acte {202 mp din masuritori)

224288 —teren
:: %BSZ?&:::’ 224288-C1 — constructii anex3 (23 mp)
) 224288-C2 - constructii anexa (29 mp)

' CATEGORIA DE FOLOSINTA  curti constructii

_CAI DE ACCES strada Dlh3uti ) -
FORMA TEREN dreptunghiulard - B
MODUL DE ASIGURARE A \

UTILTATILOR _ neracordat la retelele publice

PROPRIETAR Mihai Octavian si Mihai Simona-Alexandra
NV — Proprietate privatd — strada Dalhauti nr. 13 — locuint P;
NE - Proprietate privata — teren necadastrat;
SV — Proprietate publica - strada Dalhauti;
SE — Proprietate privata — strada Dalhauti nr. 17 — locuint3 P

VECINATATI

3.1. ACCESABILITATE

Accesul pe terenul studiat se face prin intermediul strazii D3lh3uti . Strada Dalhduti este o artera
de circulatie de deservire locald de categoria a lll-a, cu profil de cca. 8,70 metri in zona
amplasamentului studiat.

3.2. CARACTERUL ZONEI
Zona in care se afld terenul studiat este o zond de locuire aflatd in continud dezvoltare,
modernizare si extindere.

Terenul studiat nu prezinta caracteristici semnificative, care sa fie relationate cu evolutia localitatii.

Conform informatiilor de care dispunem si legislatiei in vigoare, respectiv Ordonanta de Urgenta
nr. 57/2007 privind regimul ariilor naturale protejate, conservarea habitatelor naturale, a florei si
faunei salbatice {modificatd si completata de 0.U.G. nr. 154/2008 si Legea nr. 329/2009) si Legea
5/2000 privind aprobarea planului de amenajare a teritoriului national — Sectiunea lil — Arii
protejate, in zona amplasamentului studiat nu sunt consemnate arii protejate din punct de
vedere al bunurilor din patrimoniul natural, al vegetatiei si al faunei sau din punct de vedere
arhitectonic si arheologic.

in cadrul zonei studiate nu exist3 forme de relief sau oglinzi de api care s fie valorificate in raport
cu functiunea propusa.

Imobilul nu se afld pe Lista Monumentelor Istorice, actualizata in 2015 si nici la mai putin de 100
metri de imobilele Tnscrise in LMI.

Pe terenul studiat nu au fost identificate riscuri naturale si antropice si/sau surse de poluare.
MEMORIU JUSTIFICATIV
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3.3. REGIMUL JURIDIC

Imobilul compus din teren in suprafaté totald de 200,00 mp din acte (202 mp din masuritori) si
constructiile C1 (bucdtdrie — 23 mp) si C2 (sopron ~ 29 mp), este in proprietatea sotilor Mihai
Octavian i Mihai Simona-Alexandra, conform contractului de vinzare-cump3rare autentificat cu
nr, 338 din data 18.10.2018 la notarul public Nona-Tatiana Stefdnescu.

Parcela nu este supusa vreunei restrictii de construire ca urmare a unor documentatii de urbanism
aprobate in baza Legii 50/1991, cu modificérile si completérile ulterioare, sau a Legii 350/2001, cu
modificdrile si completdrile ulterioare.

3.4. ECHIPAREA TEHNICO-EDILITARA

Terenut studiat nu este echipat edilitar. Asigurarea echip3rii edilitare a constructiei propuse se va
face prin extinderea retelelor de alimentare cu energie electrics, gaze naturale si ap4, precum si
canalizare existente in imediata propiere.

Zona studiatd, datoritd amplasarii in cadrul orasului, intrd in raza de deservire a institutiilor publice
de interes general care servesc municipiul Bucuresti.

3.5. BILANT TERITORIAL
BILANT SITUATIA EXISTENTA
ARIE TEREN 200,00 mp
ARIE CONSTRUITA 52,00 mp
ARIE DESFASURATA 52,00 mp
P.0.T. 26,00 %
C.U.T, 0,26 ADC/mp teren
SPATII VERZI 74,00 % [ 148,00 mp
REGIMUL DE INALTIME PARTER
INALTIMEA MAXIMA 3,00 metri la cornisd
3.6. CONCLUZN

Cumuland concluziile provenind din analizele anterioare, putem afirma faptul c situl studiat, prin
pozitia in oras si prin valentele sale spatial - compozitionale si functionale In relatie cu vecinitatile
imediate gi cu caracterul zonei, se profileaza ca avand vocatie pentru functiune de tip locuire. Lipsa
de valoare a fondului construit permite interventia in cadrul limitei stabilite.

Potentialul este reprezentat de urmétoarele elemente:
- pozitia favorabila in cadrul orasului;
- prezenta in apropiere a unor cdi importante de circulatie;
- legdtura facila cu centrul, cu zonele de servicii si echipamente publice;
- structurarea recentd a ariei ca zona mixtd, cu potential de dezvoltare, de o mare
atractivitate investitionala la nivel imobiliar.
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4. REGLEMENTARI

Beneficiarul intentioneaza sa contruiasca o locuintd individual3 pe terenul din str. Dalh3uti nr. 15.
Functiunea este conforma cu cea existenta in zond, cu prevederile P.U.G. Municipiul Bucuresti,
precum si cu prevederile P.U.Z. ,,ZONA DE SUD A SECTORULUI 4”,

in baza concluziilor si recomandirilor reiesite din analiza situatiei existente prezentatd in capitolele
anterioare rezultd cd parcela din str. Ddlhduti nr. 15, care constituie obiectul prezentei
documentatii, este construibild cu conditia respectarii regulamentului de mai jos:

ZDS

4.1. OBIECTIVE SOLICITATE PRIN TEMA-PROGRAM

Prin prezentul P.U.D. se propune Consiliului Local al Primdriei Sectorului 4 aprobarea
Regulamentuiui de construire pentru realizarea unei constructii cu caracter definitiv pe terenul
studiat.

Beneficiarul doreste construirea unei clidiri, cu functiune de LOCUINTA INDIVIDUALA, cu regim de
naltime P+1E+M, cu suprafatd construitd desfisurata de 234 mp. In acest sens, Primiria Sectorului
4 a eliberat Certificatul de Urbanism nr. 1369/72407 din data 09.12.2019.

4.2. AMPLASAREA $| CONFORMAREA CONSTRUCTIILOR (DISTANTE, LIMITE, ACCESE)

4.2.1. Amplasare
Distantele fatd de limitele de proprietate, la nivelul parterului, vor fi de minim:

Fatd de limita nord-vesticd Clddirea va fi dispus3 pe limita de proprietate. .
Cladirea este dispusa cu o retragere de minim 5,00 metri, fati de
limita proprietate. :

Cladirea este dispusa cu o retragere de minim 3,00 metri fata de
aliniament.

Cladirea este dispusa cu o retragere de minim 2,50 metri, fat3 de
limita proprietate.

Fata de limita nord-esticd

Fatd de limita sud-vesticd

Fata de limita sud-estica

4.2.2. Conformarea constructiei (geometrie, materiale, imprejmuire)

» Tniltimea constructiei nu va depasi 8,00 metri la cornis3.

" Materialele folosite pentru fatada vor fi in acord cu materialele predominante din zona
studiata, fara folosirea unor culori stridente.

* mprejmuirile se vor face cu respectarea conditiilor din PUG Municipiul Bucuresti, respectiv
la strada aceasta va fi transparentd cu un soclu opac de 0,60 metri si indltime maxima de
2,00 metri; imprejmuirile limitelor laterale vor putea fi opace si o indltime maxim3 de 2,50
metri.

" Pe latura sud-vestica, frontul stradal va fi completat cu un element arhitectural, de tip

SE—— - -

portic, pentru mascarea calcanului de pe latura sud-estica si crearea unui front ¢o =
4.2.3. Accese, circulatii si parcaje

= Accesul carosabil si pietonal se va realiza din strada Délhauti .

® Parcarea va fi asiguratd in incinta, la nivelul solului unde vor fi amenajate 2 de locuri de
parcare.
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4.2.4. Spatii verzi
* Spatiul verde ocupa tot spatiul raimas neconstruit din cadrul incintei, permitand existenta
minimului necesar de circulatii pietonale si carosabil.
= Se vor asigura 30 % din suprafata terenului spatii verzi la sol.

4.3, DESTINATIA CLADIRN
= Constructia va avea destinatia de locuinta individual3.

4.4. ASIGURAREA UTILITATILOR
= Constructia va fi racordata la retelele tehnico-edilitare.

4.5. BILANT TERITORIAL, OCUPAREA TERENULUI
Se propun indicatori urbanistici P.O.T. si C.U.T. adecvati ocupérii judicioase a terenului, precum si
dotdrile aferente locuirii {parcaje, spatii verzi).

BILANT COMPARATIV
EXISTENT PROPUS
ARIE TEREN 200,00 mp 200,00 mp
ARIE CONSTRUITA 52,00 mp 90,00 mp
ARIE DESFASURATA 52,00 mp 234,00 mp
P.O.T. 26,00 % 45,00 %
C.U.T. 0,26 ADC/mp teren 1,17 ADC/mp teren
CIRCULATII PIETONALE $I PLATFORME 0,00 % 0,00 mp 25,00 % 50,00 mp
SPATII VERZI 74,00 % 148 mp 30,00 % 60,00 mp
REGIMUL DE INALTIME PARTER P+1E+M
TNALTIMEA MAXIMA 3,00 metri la cornis3 8,00 metri la cornis3

Elementele de Regulament de construire §i amenajri sunt cuprinse in Plansa nr. 2 ~
Reglementari Urbanistice.

Reglementdrile pentru P.U.D. au fost realizate respectind Regulamentu! Local de Urbanism
aferent Planului Urbanistic General al Municipiului Bucuresti si prevederile cuprinse in Certificatul
de Urbanism nr. 1369/72407 din data 09.12.2019 eliberat de Primé&ria Sectorului 4.
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5 CONCLUZI

Respectarea reglementarilor urbanistice cuprinse in Planul Urbanistic de Detaliu permit clidirii, cu
functiunea de LOCUINTA, in conditii optime. Tinind cont de functiunile terenurilor invecinate,
apreciem cd investitia nu va genera discomfort pentru utilizatorii parcelelor invecinate. Noua
constructie va contribui la ameliorarea imaginii urbane a zonei studiate.

ZDS

5.1. CONSECINTELE REALIZARII OBIECTIVULUI PROPUS

Avand in vedere tendintele de dezvoltare generale ale zonei si flexibilitatea in acceptarea
diferitelor functiuni ale zonei de locuire — L — edificarea unui imobil cu functiunea locuint3, urmeaz3
evolutia zonei, contribuind la Tmbunatatirea imaginii urbane a zonei studiate atat din punct de
vedere functional cat si volumetric.

5.2. MASURI CE DECURG IN CONTINUAREA P.U.D.-ului

» Aprobarea Planuiui Urbanistic de Detaliu de c3tre Consiliul Local al Prim#riei Sectorului 4.

* Intocmirea Proiectului Tehnic in vederea obtinerii Autorizatiei de Construire.

* Respectarea in faza de proiectare a conditiilor impuse prin avize si acorduri.

® Respectarea in faza de construire a proiectului autorizat si consultarea proiectantului la
fazele determinante conform normativelor in vigoare.

® Pentru imbundtdtirea microclimatului si pentru protectia constructiei se va evita
impermeabilizarea terenului peste minimul necesar pentru accese carosabile/pietonale,
circulatii interioare si parcaje.

= Spatiile neconstruite si neocupate de accese i trotuare de garda vor fi inierbate si plantate.

« Aspectul cladirii va tine seama de caracterul zonei si de arhitectura clddirilor din vecinitate,
cele cu care se afld in relatie de co-vizibilitate.

La proiectarea, autorizarea si executarea cladirilor se vor respecta reglementérile stabilite prin
prezentul studiu privind aliniamentul si retragerile laterale si posterioare, regimul de inalfime si
functiunile permise precum si normele stabilite prin Legea 10/1995 privind calitatea constructiilor,
Legea 50/1991 privind autorizarea executdrii lucrérilor de constructii, Legea 137/95 privind
protectia mediului, Legea 350/2001 privind amenajarea teritoriului si urbanismului, Legea
Locuintei nr. 114/1996, Normativul P 118/83 - reglementiri P.S.1. - cu completdrile ulterioare.

5.3. PUNCTUL DE VEDERE AL ELABORATORULU! ASUPRA SOLUTIE)

In urma analizei situatiei existente si a propunerilor de amenajare si dotare a terenului, se poate
afirma ¢a functiunea propusd se va integra in mediul construit existent datoritd amplasarii in
spatiul urban existent.

Actualmente, fondul construit din zona studiati este in continua transformare, el fiind inlocuit cu
cladiri mai performante din punct de vedere structural si arhitectural. Investitia propus3, de
locuire, va respecta caracterul zonei.

Noua investitie va reabilita imaginea urbana a zonei si va aduce cu sine un plus de atractivitate
acesteia. Prin arhitectura si prin calitatea materialelor de finisaj, precum si amenajarile exterioare,
investitia, va stabili un nou standard, mai ridicat, pentru calitatea fondului urban si construit.

MEMORIU JUSTIFICATIV
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Beneficiarul intenfioneazd construirea unei clddiri, cu functiune de LOCUINTA INDIVIDUALA, cu
regim de indlfime P+1E+M, cu suprafatd construitd desfisuratd de 234 mp. Tn acest sens, Primaria
Sectorului 4 a eliberat Certificatul de Urbanism nr. 1369/72407 din data 09.12.2019.

Respectarea reglementarilor urbanistice cuprinse in Planul Urbanistic de Detaliu permit realizarea
unei constructii definitive cu functiunea de locuint in conditii optime.

Tindnd cont de functiunile terenurilor Tnvecinate, apreciem ci noua constructie nu va genera
discomfort pentru utilizatorii parcelelor invecinate. Noua constructie va contribui la ameliorarea
imaginii urbane a zonei studiate.

Avand In vedere situatia expusd mai sus, considerdm c3 imobilul cu functiunea de locuinta propus,

se integreaza in zona studiatd iar investitia este oportuna dezvoltarii zonei.

intocmit, AZDS DESIGN STUDIO S.R.L.
drd. urb. dipl. arh. dipl. Mihai Andrei Suirisan Reprezentant legal
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