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Denumirea lucrarii: PLAN URBANISTIC DE DETALIU - STRADA PAJ ISTEI, NR.7,
SECTOR 4, BUCURESTI
Amplasament: STRADA PAJISTEIL, NR.7, SECTOR 4, BUCURESTI
Beneficiar: Claudia Georgescu
Proiectant urbanism: S.C. URBAN ARTGRID S.R.L.
(1. PREZENTARE GENERALA | |

a. DELIMITAREA SITULUI

Incadrare in zona: ; _ _

Terenul destinat studiului, in suprafati de 170 mp, este amplasat in intravilanul orasului
Bucuresti, sector 4, la sud de Parcului Tineretului, in zona de locuinte pe loturi adiacent# Soselei
Oltenitei.

Functiunea care genereazii caracterul zonei este aceea de zone de locuinfe, cu un regim de
indlfime relativ constant (P - P+2), dar si cu insertii de locuinte P+3/4.

Accesibilitate:

Terenul are acces din strada Pajistei, in directd legiiturd cu strada Mirtisor, ce face legiitura cu
Calea Viciresti

—

b. INCADRARE IN PREVEDERILEP.U.G BUCURESTT ' (" = s

incadrare functionali:

Prin P.U.G. Bucuresti - terenul P.U.D. este incadrat in subzona L1a - locuinge individuale si
colective mici cu maxim P+2 niveluri situate in afara perimetrelor de protectie;

Utiliziiri admise:

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

- echipamente publice specifice zonei rezidentiale;

- scuaruri publice.

Utilizéri admise cu condifioniri:

- se admite mansardarea clidirilor existente cu conditia ca aceasta si nu fie o falsi mansardare ¢i si
se inscrie in volumul unui acoperis cu panti de 45 grade; suprafata nivelului mansardei va fi de
maxim 60% din aria unui nivel curent;

- se admit functiuni comerciale, servicii profesionale si mici activititi manufacturiere, cu conditia
ca suprafaa acestora si nu depiseasci 250 mp ADC, si nu genereze transporturi grele, si nu atragd
mai mult de 5 autoturisme, sa nu fie poluante, s& nu aibi program prelungit peste orele 22,00 §i sd
nu utilizeze terenut liber al parcelei pentru depozitare si productie;

- functiunile comerciale, serviciile complementare locuirii §i activitifile manufacturiere cu
suprafaja desfisurati peste 250 mp. se pot admite cu condifia elabordrii gi aprobirii unor
documentatii PUD; - in zonele de lotiziri constituite ce cuprind parcele care in majoritatea lor
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indeplinesc conditiile de construibilitate §i sunt dotate cu retele edilitare, autorizarea constructiilor
se poate face direct sau in baza unor documentatii PUD (dupi caz).

- inaltimea maxima admisibila:
- H maxim = S+P+2
- procentul maxim de ocupare al terenului (POT)
- POT maxim = 45%.
- coeficientul maxim de utilizare a terenului ;
- CUT maxim = 0.9 (pentru P+1E)
- CUT maxim = 1.3 (pentru P+2E)

in cazul mansardelor, se admite o depigire a CUT proportional cu suplimentarea ADC cu maxim
0.6 din AC.
| 2. ANALIZA SITUATIEI EXISTENTE

2.1.0CUPAREA TERENULUI
Terenul are o suprafati de 170 mp. in prezent, pe teren se afli o casi de paiantd ce urmeazi
a fi demolatd. Sub-utilizarea terenului este evidentd, {indnd cont de tendintele de dezvoltare ale
zonei.

2.2.REGIM ECONOMIC - FUNCTIONAL
Fondul construit invecinat este in general in stare buni — puinele constructii existente fiind locuinte
individuale. Dinamica terenurilor libere existente in zoni atrage dupa sine sporirea calitativi a
zonei.

Funcfiunea solicitati de beneficiar — aceea de Imobil locuin{i S+P+1+M pe terenul de pe
Strada Pajistei nr. 7, este compatibild cu functiunile existente in zon# si cu tendingele de
dezvoltare, si se incadreazii in prevederile PUG Bucuresti.

2.3.REGIM TEHNIC ~ ASPECTE DE ORDIN FORMAL = VOLUMETRIC =/ 7%
Zona aflata in studiu se afld amplasatd intr-o0 zona de locuinfe. Zona si-a pastrat caracterul
rezidential

R4 REGIMADRIDIC: | E e TR i
Terenul cuprins in documentatia Planulul Urbamstlc de Detaliu este propnetate pnvatﬁ
conform actelor de proprietate anexate prezentei documentatii.

{Pip = il s .yv_ _.5:.:

2.5 ECHIPARE TEHNICO- EDILITARA" 7 i

Amplasarea noii constructii se va realiza tmﬁnd cont de retelele existente, de avizele de la
detinitorii de utiliti{i din zona.

2.6 DISFUNCTIT -
Disfunctii — .
Cele mai importante disfunctii sunt cele legate de configuratia actuali a fondului construit
existent.

Potentialul de dezvoltare
Lucrarea « PLAN URBANISTIC DE DETALIU — Strada Pajistei, nr. 7" se referd la lotul in
suprafatd de 170 mp delimitat in documentatia detaliatd.

Lucrarea se intocmeste in vederea reglementirii modului viitor de construire a terenului
mentionat, tindnd cont de oportunititile de dezvoltare.
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Studiul raspunde temei formulate de beneficiar §i se elaboreaza in conformitate cu prevederile
PUG Bucuresti - ca documentatie in vigoare ce se referd la terenul analizat.
Au fost urmérite cu precidere urmitoarele obiective:

. stabilirea unui mod de organizare coerentd precizind toate elementele necesare
(functiuni, circulatii, accese, regim de aliniere, regim de inl{ime, mod de ocupare, etc)
. configurarea unui cadru spatial-volumetric, ambiental si de imagine al noului

ansamblu propus corelat cu vecinititile

Documentatia analizeazi posibilitatea de inserare a unei locuine individuale S+P+1+M. Studiul
a fost corelat cu documentatia PUG Bucuresti.

CONCLUZII SI RECOMANDARI

Cumulénd concluziile provenind din analizele anterioare, putem afirma faptul ci situl
studiat, prin pozitia in orag si prin valentele sale functionale in relatie cu vecinatitile imediate sicu
caracterul zonei, se profileazd ca avénd vocatie pentru functiuni rezidentiale. Lipsa de valoare a
fondului construit permite intervengia in cadrul limitei stabilite.

Potentialul este reprezentat de urmétoarele elemente:

- pozitia favorabild in cadrul oragului — proximitatea Parcului Tineretului:

- legitura facild cu Soseaua Oltem;el, cu zonele de servicii i echipamente publice din
intersectia urband majora dintre Calea Viiciresti si Soseaua Oltenitei.

| 3. PROPUNERI SI REGLEMENTARI URBANISTICE |

in baza concluziilor §i recomandrilor reiegite din analiza situatiei existente prezentati in capitolele

anterioare, pentru terenul din Strada Pajistei in suprafati de 170 mp cuprins in prezentul studiu se

propune urmitorul regulament:

il e dimiise R SRR e R R S R T
- Imobil locuinte in regim ingiruit.

Retragerile fagi de limitele de proprietate si condifii de construire ;. 2 B

- sunt detaliate pentru parcela care a generat studml conform plansel de
reglementiiri vizati spre neschimbare — vor fi Sm fati de strada de acces, 5 m fat3
de hmita

- accesul oarosabﬂ sl pletonal pe lot se reallzeazi- din Sﬁada Pajl.gtel, o
- ggrcarea se va reallza in mcm i

noua constructle se va lntegra in
cliidirile invecinate ca arhitectur3 gi finisaje
- toate fatadele cliidirii vor fi tratate cu maxim3i atenfie i cu materiale de finisaj de
calitate superioari
- este interzis# folosirea materialelor de constructie precare §i a tablei strilucitoare
R _dealumimutrumvehtoare )
T T T e e e e S R R SR O S
- este obhgatorle racordarea noilor clidm la retelele pubhce de ahmentare cu ap4,
gaze, canalizare gi electricitate;

!
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- racordarea burlanelor la canalizarea pluviali va fi Ficuti pe sub trotuare pentru a
se evita producerea ghetii.

Procent maxim de ocupare a terenului (POT)
- POT maxim = 45% / POT propus prin proiect = 45%

Coeficient maxim de utilizare a terenului (CUT):
. CUT maxim = 0,9
In cazul mansardelor, se admite o depésire a CUT proportional cu suplimentarea ADC cu

maxim 0.6 din AC.

BILANT SUPRAFETE

Suprafata teren studiat — 170 mp

Arie construiti la sol — 76,50 mp (45%)
Arie desfiisurati —153 mp

Suprafata spatii plantate — 34 mp (20%).

iNTOCMIT,
arh. Simona Butnanu
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