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S.C. URBAN PIXEL S.R.L.

1. INTRODUCERE

1.1.  DATE DE RECUNOASTERE A DOCUMENTATIEI

DENUMIRE PROIECT: PLAN URBANISTIC DE DETALIU "$0OS. BERCENI, NR. 104 D, SECTOR 4, MUN,
BUCURESTI”

CONSTRUIRE CLADIRE MIXTA CU FUNCTIUNEA DE BIROURI, COMERT, SERVICII
$t LOCUINTE DE SERVICIU, S+P+4E

BENEFICIAR: S.C. EURALL TRADING S.R.L.
PROIECTANT GENERAL: S.C. URBAN PIXEL S.R.L.
DATA ELABORARII: MA1 2020

1.2.  OBIECTUL LUCRARII

Terenul care a generat documentaia de urbanism constituie proprietate privaté a persoanei juridice S.C. EURALL
TRADING S.R.L. si este situat in intravilanul Municipiului Bucuresti, Sos. Berceni, nr. 104 D, Sector 4, conform Contractului de
Vanzare Cumpérare autentificat sub nr. 957/28.07.2016 la UN.N.P., S.P.N. "Tatomir Gheorghe si Lacranjan Mihail-Marius® de
catre N.P, Tatomir Gheorghe. Conform Extrasului de Carte Funciara eliberat la cererea nr. 62631 din 07.09.2018 de O.C.P.i.
Bucuresti, Sector 4, imobilul este inscris in CF cu nr. 202336 sub numarul cadastral 202336 fiind liber de sarcini, cu categoria
de folosinta de curti constructii.

Terenul are in prezent o suprafata de 1.379,00 mp din masuritori. Acesta in momentul actual este liber de
constructii.

Imobilul este situat in afara siturilor arheologice $i nu se afld inscris in zona de proteclie a monumentelor cuprinse in
Lista Monumentelor Istorice a Municipiufui Bucuresti actualizata prin Ordinu Ministrului Culturii nr. 2828/2015.

Se propune construirea unei cladin mixte cu functiunea de birouri, comer}, servicii si locuinte de serviciu si cu un
regim maxim de inafime avand S+P+4E si o indltime maximé de 20,00 m.

2. INCADRARE IN ZONA

21  ELEMENTE DE REPER IN ZONA

Zona studiatd se afld in partea sudica a Municipiului Bucuresti, in Sectorul 4, in zona Berceni, in partea de sud a
acestuia, facand parte din fosta platformé industriald IMGB. Terenul este amplasat in apropierea arterelor de circulatie majore
Soseaua Berceni, Soseaua de Centurd a Municipiului Bucuresti, Bd. Metalurgiei, Sos. Popesti-Vest, etc. in proximiteate se
regaseste statia de metrou Berceni ce este amplasata vis-a-vis de terenul aflat in studiu.
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S.C. URBAN PIXEL S.R.L.

Bd. Chisinindu nr. 24, Sector 2, Mun. Bucuresti
CUI 37680046 / 140/8200/30.65.2017

e-mail: dianamaria.dumitrescu@yahoo.com
Tel: 0724.531.708

Zona studiata este delimitati de urmatoarele elemente de reper la nivel urban:
» Nord - Bulevardul Metalurgiei;

Vest - Tenforiuf U.A.T. Jilava;

Est - Teritoriul U.A.T. Popesti-Leordeni;

Sud - Soaseaua de Centurd a Municipiului Bucuresti - DNCB (DJ 503).

Figurd 1 - Localizare oné .
Sursa: htfps:/fwww.google.com

Terenul este amplasat intr-o zond destinatéd preponderent activitagilor industriale, a depozitrii, serviciilor sau a
functiunilor complementare acestora cu inalfimi mici $i medii (P fnalt - P+4E). Vis-a-vis de terenul studiat este dezvoltaté si in
dezvoltare o zona mixt, destinatd majoritar funciunil de locuire de tip colectiv cu dotari aferente acesteia comert, servicii (cu
inaltimi crescute de P+8-10E). Frontul Soselei Berceni este dezvoltaté cu functiuni mixte, din acesta face parte si terenul care
a generat P,U.D., a carui caracteristica este mixitatea functionala.

Terenul se invecineaza direct cu urmétoarele terenuri proprietate privata a persoanelor fizice sau juridice (conform
Planului Cadastral 1/500 eliberat de O.C.P.1. Bucuresti):

= Nord - Proprietate privata nr. Cad. IE 200983;

= Vest si Sud - Proprietate neidentidicats;

= Est - Proprietate publica - Sos. Berceni.
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S.C. URBAN PIXEL S.R.L.

Bd. Chisininau nr. 24, Sector 2, Mun. Bucurest
CU1 37680046 / J40/8200/30.05.2017

e-maik: dianamaria.dumitrescu@yahoo.com
Tel: 9724.531.708

Figura 2 - Vecinitafi ¢f. 0.C.P..
Sursa: hitp./fgeoportal ancpi.ro/gecportalimobite / Harta.htmi §i Extras carte funciard eliberat O.C.P.1,

22  CONCLUZII DIN DOCUMENTAT! DE URBANISM AVIZATE/APROBATE

Conform P.U.G. Municipiul Bucuresti aprobat cu H.C.G.M.B. nr. 269/21.12.2000 s
877/12.12.2018 terenul care a generat documentatia de urbanism tip P.U.D. se inscrie in unitatea teritoriald de
referinta A2a:

A - Zona de activitdsi productive
A2 - Subzona activitagilor productive si de servicli
A2a- Subzona unitétilor predominant industriale
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S.C. URBAN PIXEL S.R.L.

Bd. Chiginindu nr. 24, Sector 2, Mun. Bucuresti
CUI 37680046 / J40/8200/30.05.2017

e-mail: dianamariz.dumitrescu@yahoo.com
Tel: 0724.531.708

A2a

Figurd 3 - Incadrare In P.U.G. Municipiu Bucuregti- U.T.R.
Sursa: P.U.G. Municipiul Bucuresti

| A2a-  Subzona unititilor predominant industriale

SECTIUNEA I: UTILIZARE FUNCTIONALA
ARTICOLUL 1- UTILIZAR! ADMISE
A2 - activitati productive nepoluante desfasurate in construcii agro-industriale mari, distributia i depozitarea bunurilor i
materialelor, cercetarea agro-industriala care necesita suprafete mari de teren. Cuprind suprafete de parcare pentru angajati,
accese auto sigure §i suficient spatiu pentru camioane — incarcat / descarcat gi manevre. In mad obisnuit sunt permise
activitatile care necesita spatii mari in jurul cladirilor si care nu genereaza emisii poluante
Activitdtj industriale productive de diferite profile (agro-industriale, industriale) avand in general marimi mari i mijlocii.
Sunt admise:

= parcaje la sol i multietajate;

= stalii de infretinere si reparatii auto;

= statii de benziné;
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S.C. URBAN PIXEL S.R.L.

= comert, alimentatie publica si servicii personale;
= |ocuinte de serviciu pentru personalul care asigura permanenta sau securitatea unitatilor.

ARTICOLUL 2 - UTILIZARI ADMISE CU CONDITIONAR!
= in zonele industriale protejate (Faur - Uzinele Malaxa, Filaret, Depou Grivita, intreprinderea Bere Grivita,
Intreprinderea de Tigarete, intreprinderea de Panificatie 23 August, Antrepozitele §i Vama Romtrans efc.} orice
interventii vor respecta prevederile legale si vor obfine avizul Ministerului Culturii.
= terenurile accesibile pe cale feratd industriala vor fi rezervate activitatilor productive si de depozitare care utilizeazi
acest mod de transport pentru materia prima si produse.
= activitatile actuale vor fi permise in continuare cu conditia diminurii cu cel putin 50% a polurii actuale in termen
de 5 ani;
- extinderea sau conversia activitatilor actuale va fi permisa cu conditia s& nu agraveze situaia polurii;
- se pot localiza cu aceleasi conditii de diminuare a poluarii umétoarele functiuni:
1. birouri incluzand oricare din urmatoarele utilizari;
a) birouri profesionale sau de afacen;
b) servicii pentru afacen;
¢) institulji financiare sau bancare;
d) posta gi telecomunicatji
2. activitati productive si servicii incluzand oricare din urmatoarele utilizari:
a) productie manufacturiers;
b) birouri profesionale sau de afaceri fie ca utilizare principal3, fie ca utilizare secundara;
¢) activitdti de cercetare - dezvoltare cu exceptia celor care ufilizeaza substante explozive sau
toxice conform prevederilor legale;
d) depozite §i complexe vanzari en-gros cu exceptia celor care utilizeaza substante explozive sau
toxice conform prevederilor legale;
e} depozite si complexe vanzari en-detail numai pentru produse care nu pot fi transportate la
domiciliu cu autoturismul propriu sau cu taxi.
= se admite depozitare comerciala $i comert in suprafata maxima de 3000 mp ADC (1500 mp. suprafat3 de vanzare)
per unitate si/sau amplasament; in cazul abandonarii sau conversiei partiale a profilului actual pot fi realizate, in loc,
garaje si parcaje publice supraetajate.
= in cazul conversiei funcionale se recomanda reabilitarea i adaptarea cladirilor industriale abandonate: in cazul
conversiei functionale se recomanda identificarea $i eliminarea surselor remanente de poluare sau contaminare a
solului.
ARTICOLUL 3 - UTILIZARI INTERZISE
s se interzice localizarea activitdfilor poluante §i care prezinta risc tehnologic. Se interzice amplasarea unitéjlor de
invatamant pregcolar, gcolar si gimnazial, a servicilor publice sau de interes general §i a spatilor pentru sport in
interiorul limitelor Tn care poluarea depageste CMA
= se interzice amplasarea locuintelor, cu excepfia locuintelor de serviciu.

SECTIUNEA II: CONDITII DE AMPLASARE, ECHIPARE $! CONFIGURARE A CLADIRILOR

ARTICOLUL 4 - CARACTERISTICI ALE PARCELELOR (SUPRAFETE, FORME, DIMENSIUNI)
= pentru a fi construibile, parcelele vor avea o suprafatd minima de 3000 mp. si un front minim la strad de 50,00
metri. Parcelele cu dimensiuni si suprafefe mai mici decét cele anterior specificate nu sunt construibile pentru activitati
productive. Dimensiunile se pastreazd i in cazul parcelelor noi apérute prin diviziunea unor parcele anterioare (prin
schimb, instréinare, etc.). In cazul in care in momentu! aprobarii prezentului regulament parcelele au dimensiuni mai

P.U.D. Construire clddire mixta cu functiunea de birouri, comert, servicit  Proiect nr. 24/U1/2019 Pag. 10

si locuinte de serviciu, S+P+4E SETBAEL

Adresa: $os. Berceni nr. 104D, Sector 4, Mun. Bucuresti



S.C. URBAN PIXEL S.R.L.

mici decat cele specificate anterior, este necesara relocarea unitatjlor productive respective Tn termen de 5 ani de la
data aprobérii prezentului regulament.

ARTICOLUL § - AMPLASAREA CLADIRILOR FATA DE ALINIAMENT

s Prin P.U.Z se vor preciza retragerile de la aliniamente spre strazile perimetrale si interioare, ele vor fi ins
obligatoriu mai mari de:

- 10,00 metri pe strézile de categoria l-a gi a ll-a;

- 6,00 metri pe strézile de categoria a ill-a.
* Ja intersectia dintre strazi aliniamentul va fi racordat printr-o linie perpendiculard pe bisectoarea unghiului dintre
strazi, avand o lungime de minim 12.0 metri pe strézi de categoria |, a ll-a si de 6.0 metri pe strazi de categoria a lll-a.
= in cazul unor interventii in cadrul incintelor industriale care isi pastreaza functiunea dominanti existent3, retragerile
de la aliniamente se vor stabili prin documentatii PUD cu avizul CTU;

ARTICOLUL 6 - AMPLASAREA CLADIRILOR FATA DE LIMITELE LATERALE §I POSTERIOARE ALE PARCELELOR
» cladirile pot fi alipite de constructiile de pe parcelele aléturate cu functiuni similare, situate pe limita de proprietate,
in cazul in care acestea nu prezinta incompatibilitati (trepidatii, risc tehnologic);
* in toate celelalte cazuri, cladirile se dispun izolat de limitele laterale ale parcelei la o distant’ egala cu jumétate din
inaitime, dar nu mai putin de 6.00 metri;
= in toate cazurile retragerea fata de limita posterioara a parcelei va fi de minim 6.00 metri;
= in cazul cladirilor amplasate pe parcele situate catre alte unitati teritoriale de referinta decét A, se interzice
amplasarea cladirilor pe limita parcelei catre aceste alte zone;
* se vor respecta distantele minime egale cu jumatate din indltimea clédirii, dar nu mai putin de 6.00 metri fata de
limitele laterale §i posterioare ale parcelelor. Nu se admite amplasarea, pe fatadele laterale orientate spre alte unitifj
teritoriale de referinta (in special servicii publice §i locuinte) a ferestrelor cu parapetul sub 1,90 mefri de {a nivelul
solului;
* Tn cazul unor interventji in cadrul incintelor industriale care igi pastreaza functiunea dominants existentd, retragerile
de la limitele parcelelor se vor stabili prin documentatii PUD cu avizul CTU.

ARTICOLUL 7 - AMPLASAREA CLADIRILOR UNELE FATA DE ALTELE PE ACEEAS! PARCELA
= distanta intre cladiri va fi egald cu jumatate din indlfimea cladirii celei mai inalte, dar nu mai putin de 6,00 metri;

= distanta de mai sus se poate reduce la juméatate dacé pe fatadele opuse nu sunt accese in cladire sifsau daci nu
sunt ferestre care sa lumineze incaperi in care se desfagoara activitati permanente;
= in toate cazurile se va tine seama de conditiile de protectie fata de incendii si de alte norme tehnice specifice.

ARTICOLUL 8 - CIRCULAT! §! ACCESE
= pentru a fi construibile, toate parcelele trebuie s& aiba acces dintr-o cale publics sau privata de circulatie sau sa

beneficieze de servitute de trecere, legal instituita, printr-o proprietate adiacents avénd o latime de minim 4.00 metri
pentru a permite accesul mijloacelor de stingere a incendiilor i a mijloacelor de transport grele;

= accesele in parcele, din strézile de categoria | i Il se vor asigura dintr-o dublur a cailor principale de circulatie;

= se vor asigura trasee pentru transporturi agabaritice si grele.

ARTICOLUL 9 - STATIONAREA AUTOVERICULELOR
s stafionarea vehiculelor atét in timpul lucrarilor de constructii-reparatii, cat si in timpul functionarii cladirilor se va

face Tn afara drumurilor publice, fiecare unitate avand prevazute Tn interiorul parcelei spatii de circulatie, incarcare si
intoarcere;
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S.C. URBAN PIXEL S.R.L.

* in spatjul de retragere fata de aliniament, maxim 40% din teren poate fi rezervat parcajelor cu conditia inconjurarii
acestora cu un gard viu avand inalfimea de minimum 1,20 m.

ARTICOLUL 10 - INALTIMEA MAXIMA ADMISIBILA A CLADIRILOR
= se vor respecta inalfimi maxime ale cladiritor de 20,0 metn;

= indlfimea pe strazile interioare ale zonei industriale nu va depasi distanfa intre aliniamente;
= in culoarele rezervate liniilor electrice indltimea se subordoneaz normelor specifice.

ARTICOLUL 11 - ASPECTUL EXTERIOR AL CLADIRILOR
= volumele construite vor fi simple §i se vor amoniza cu caracterul zonei si cu vecinatatile imediate;

= fatadele posterioare i laterale vor fi tratate arhitectural la acelagi nivel cu fatada principalé;
= tratarea acoperirii cladirilor va tine seama de faptul ca acestea se percep din cladirile mai inalte inconjuratoare, in
special din cele cu functiuni publice;

ARTICOLUL 12 - CONDIT!! DE ECHIPARE EDILITARA
= toate cladirile vor fi racordate la refelele publice de apé si canalizare §i se va asigura preepurarea apelor uzate,

inclusiv a apelor meteorice care provin din intretinerea si functionarea instalajilor, din parcaje, circulatii si platforme
exterioare;

= in cazul alimentarii cu apa in sistem propriu se va obtine avizul autoritatii competente care administreaz resursele
de apa.

ARTICOLUL 13 - SPATII LIBERE $I SPAT!I PLANTATE
= orice parte a terenului incintei vizibila dintr-o circulatie publica, inclusiv de pe calea feratd, va fi astfel amenajati

incat sa nu altereze aspectul general al localitaji.

s suprafetele libere din spafjul de retragere fatd de aliniament vor fi plantate cu arbori in proportie de minim 40%
formand de preferinté o perdea vegetald pe tot frontul incintei

= suprafetele libere neocupate cu circulatii, parcaje $i platforme functionale vor fi plantate cu un arbore la fiecare 200
mp;

» se vor prevedea plantatii inalte in lungul limitelor incintelor care reprezinta totodata linii de separaie fata de alte
subzone i unitati teritoriale de referinta.

ARTICOLUL 14 - IMPREJMUIRI
» imprejmuirile spre strada vor fi transparente, cu néltimi de minim 2.00 metri din care un soclu de 0.60 m., si vor fi

dublate cu un gard viu. In cazul necesittii unei protectii suplimentare se recomanda dublarea spre interior la 2.50
metri distanta, cu un al doilea gard transparent de 2.50 m inlfime, intre cele doud gardun fiind plantati arbori si
arbusti;

= poriile de infrare vor fi retrase fata de aliniament pentru a pemmite stationarea vehiculelor tehnice inainte de
admiterea lor in incintd, pentru a nu incomoda circulatia pe drumurile publice;

SECTIUNEA IlI: POSIBILITATI MAXIME DE OCUPARE $1 UTILIZARE A TERENULUI

ARTICOLUL 15- PROCENT MAXIM DE OCUPARE A TERENULUI (P.O.T))
* P.O.T. maxim = 80%

ARTICOLUL 16 - COEFICIENT MAXIM DE UTILIZARE A TERENULUI (C.U.T)
= C.U.T. volumetric maxim 15 mc / mp. teren
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S.C. URBAN PIXEL S.R.L.

Bd. Chisininau nr. 24, Sector 2, Mun. Bucuresti
CUI' 37680046 / J40/8200/30.06.2017

e-mail: dianamaria.dumitrescu@yahoo.com
Tel: 0724 .531.708

Conform P.U.Z. ZONA SUD A SECTORULU! 4 al Municipiului Bucuresti, aprobat cu H.C.G.M.B. nt. 957 din
28.07.2018 terenul care a generat documentatia de urbanism tip P.U.D. se inscrie in unitatea teritoriald de referinta:

U.T.R. A2b - subzona activitatilor industriale sl de servicii cf. Certificatului de Urbanism ni. 661 din 23.06.2020.
P.O.T. maxim =75%

C.U.T. volumetric maxim = 15 mc/mp teren
H. maxim = 20,00 m.

De asemenea acesta mentioneazé supraldrgirea $os. Berceni ce afectazé gi terenul ce a fécut obiectul actualului
P.U.D.

Figurd 4 - Incadrare in P.U.Z. ZONA
28.07.2018

Sursa: Site P.M.B. - hitp:ffurbanism.pmb.ro

SUD A SECTORULUI 4 al Municipluiui Bucuregti, aprobat prin H.C.G.M.B. nr. 957 din

Astfel terenul care a generat documentatia de urbanism tip P.U.D. se inscrie in unitatea teritoriald de referintd U.T.R.
A2b - Subzona unitafilor industriale gi de servicii

Buna,

SECTIUNEA I: UTILIZARE FUNCTIONALA

ARTICOLUL 1 - UTILIZARI ADMISE
= Se admit activitéti productive nepoluante desfasurate in constructii agro-alimentare mari, distributia si depozitarea
bunurilor gi materialelor, cercetarea agro-industriala care necesita suprafefe mari de teren. Cuprind si zone de
parcare pentru angajati, accese auto sigure si suficient spatiu pentru camioane (incércare / descarcare si manevre).
in mod obignuit sunt permise activititiie care necesita spatii mari in jurul cladirilor si care nu genereaza emisii

poluante;
s in subzona A2b se admit;

- a) activiitati industriale productive si de servicii, | M.M.-uri desfagurate in constructii industriale mari si
mijlocii, distributia si depozitarea bunurilor si materialelor produse, cercetarea industriald care necesiti
suprafete mari de teren;
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b) servicil pentru zona industriald, transporturi, depozitare comerciald, servicii comerciale legate de
transporturi i depozitare - in suprafatd maximé de 3.000,00 mp ADC (1.500,00 mp suprafad de
vanzare);

- in subzona A2b se admit;
- a) parcaje la sol i multietajate;
- b statii de intrefinere si reparafii auto:

c) statii de benzinii;

- d comert, alimentatie publica si servicii personale.

ARTICOLUL 2 - UTILIZAR! ADMISE CU CONDITIONAR!

* terenurile accesibile pe cale ferata industriala vor fi rezervate activititilor productive si de depozitare care utilizeaza

acest mod de transport pentru materia prima si produse;

= se admite depozitarea comerciald si comeriul in suprafad maxima de 3.000,00 mp ADC (1.500,00 mp suprafati de

vanzare) pentru fiecare unitate si/sau amplasament;

= se vor respecta prevederile specificate la capitolul X GENERALITATI, punctul X. ., Art.8, Art.9, Art.10, Art.11,

Art.12 din cadruf R.L.U. P.U.Z. Zona de Sud a Sectorului 4, al Municipiului Bucuresti:

- Art. 8:  Pentru zona functional A, activitafile functionale la data aprobarii prezentului regulament vor fi permise in
continuare cu condifia diminuérii cu cel putin 50% a poludrii actuale in termen de 5 ani) de la data aprobarii
prezentului P.U.Z.)

- At.9: Pentru subzonele functionale A, extinderea sau conversia activitdfilor actuale va fi permis3 cu conditia s&
nu a agraveze situatia poluérii,

- Art. 10: Pentry subzonele functionale A, se pot localiza cu aceleasi conditii de diminuare a poludrii urmatoarele
functiuni:

a) birouri incluzand oricare din urmétoarele utilizan:

. birouri profesionale sau de afaceri;

. servicii pentru afaceri;

. institutii financiare sau bancare;

» posta si telecomunicatii;

- b) activitdti productive si servicii incluzand oricare din urmatoarele utiliziiri:

. productie manufacturiers;

. birouri profesionale sau de afaceri fie ca utilizare principala, fie ca utilizare secundara;

. activitali de cercetare-dezvoltare cu exceptia celor care utilizeazi substante explozive sau
toxice confom prevederilor legale;

. depozite si complexe cu vénzari en-gros cu exceplia celor care utiizeazd substante
explozive sau toxice confom prevederilor legale;

= depozite $i complexe de vanzari en-detail numai pentru produsele care nu pot fi transportate
fa domiciliu cu autoturismul propriu sau cu tax.

ARTICOLUL 3 - UTILIZAR! INTERZISE
= se vor respecta prevederile specificate la capitolul X GENERALITATI, punctul X.2., Art.2. din cadrul R.L.U. P.U.Z
Zona de Sud a Sectorului 4, al Municipiului Bucuresti:
- Art. 2 Pentru zona funcfionald A, se interzice:
- a) localizarea activitatilor poluante si a celor care prezinté risc tehnologic;
- b) amplasarea unitatilor de invatamant prescolar, scolar si gimnazial, a semviciilor publice sau de
interes general si a spatiilor pentru sport in interiorul limitelor in care poluarea depaseste C.MA.;
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- c) amplasarea locuintelor, cu exceptia locuintelor de serviciu.

SECTIUNEA li: CONDITH DE AMPLASARE, ECHIPARE $! CONFIGURARE A CLADIRILOR
ARTICOLUL 4 - CARACTERISTICI ALE PARCELELOR

= se vor respecta prevederile specificate la capitolul X GENERALITATI, punctul X.3., Art.3, Art.5, Art. 6, A7, Art.8.

din cadrul R.L.U. P.U.Z. Zona de Sud a Sectorului 4, al Municipiului Bucuresti:

- At. 3. Pentru subzonele functionale A2 si A3, se recomanda ca parcelele s aiba suprafata minima de 3.000,00
mp si un front minim la strad& de 50,00 metri. Dimensiunile se pastreaza si in cazul parcelelor noi aparute prin
diviziunea unor parcele anterioare (prin schimb, instréinare, etc.).

- Art. 5. Obinerea unei autorizatii de construire directa este conditionati de urméatoarele:

- pentru subzonele functionale A2, parcele cu suprafete de pana la 10.000 mp;
- terenul sa aiba o forma regulaté sau rectangulard, sau s& permitd incadrarea unui rectangul fat de care se
vor raporta toate retragerile construcfiei.

- Art.6:  Tn cazul in care terenul are o forma neregulata si nu permite incadrarea unui rectangul §i are o suprafats
mai mare de 1.500 mp se impune elaborarea unei documentatii de urbanism de tip PUD.

- Art.7: Tn cazul in care nu se respects simultan conditile mentionate fa Capitolul X.3. "Caracteristici ale parcelelor
(suprafete, forme si dimensiuni)", Art. 5, in functie de zona funcfionala in care se incadreaza amplasamentul, se
impune elaborarea documentatiei de urbanism de tip PUD.

- Art.8: in cadrul tuturor zonelor functionale A, pentru terenurile cu suprafete mai mari de 10.000 mp, dosarul
pentru obinerea Avizului Arhitectului Sef al Municipiului Bucuvesti va trebui s& contina urmatoarele:

- Studiu de insorire;
Aviz Comisia Tehnica de Circulatii;
Plan Reglementari Urbanistice;
Plan llustrare Volumetrica.

ARTICOLUL 5 - AMPLASAREA CLADIRILOR FATA DE ALINIAMENT

» se vor respecta prevederile specificate la capitolul X GENERALITATI, X.4., Art. 1, Art, 2, Art. 4, Art. 10, Art. 11 din

cadrul R.L.U. P.U.Z. Zona de Sud a Sectorului 4, al Municipiului Bucuresti:

- At. 1. Pentru zonele functionale A, se recomanda respectarea retragerilor mentionate in Anexa 2 - Retrageri
recomandate de la aliniament in functie de profilul stradal existent sau propus. In cazul parcelelor care nu au
deschidere la o stradd publica (accesul se realizeaza printr-un drum de servitute), inlimea maxima permis si
retragerea construcliei nu se raporteaza la profilul drumului din care se realizeaza accesul,

- Art. 2. Pentru zonele functionale A, racordarea aliniamentelor la intersectiile strézilor se va face printr-o linie
perpendiculara pe bisectoarea dintre aliniamente, avand lungimea de 12,00 metri pe strizile de categoria |-a sia
|l-a si de 6,00 metri e cele de categoria a lll-a.

- Art.4: Pentru zonele functionale A, in raport cu caracterul strézilor existente cladirile pot fi dispuse pe aliniament
sau pot fi retrase cu condifia s& nu lase aparente calcane ale cladirilor invecinate propuse a fi mentinute datorits
valorii lor arhitectural urbanistice sau de intrebuintare.

- Art. 10: Tn zona functional A, retragerile minime recomandate de la aliniamente vor respecta ummétoarele:

- a) 10,00 metri pe strazile de categoria l-a si a Il-a;
b) 6,00 metri pe strazile de categoria a lil-a.

- Art. 11: In subzonele functionale A2 si A3, fatd de zonele de locuit din vecinatatea imediats, se impune pastrarea

unei retrageri de min. 15,00 m de spafii plantate.
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ARTICOLUL 6 - AMPLASAREA CLADIRILOR FATA DE LIMITELE LATERALE $1 POSTERIOARE ALE PARCELELOR
» se vor respecta prevederile specificate la capitolul X GENERALITATI, X.5., Art.12 din cadrul R.L.U. P.U.Z. Zona de
Sud a Sectorului 4, al Municipiului Bucuresti:

- Art. 12 Pentru zona functional A, se vor preciza retragerile cladirilor fat3 de limitele laterale si posterioare, cu

urmatoarele conditionari:

- a) cladirile pot ft alipite de constructiile de pe parcelele alaturate cu functiuni similare, situate pe limita
de proprietate. in cazul h care acestea nu prezinti incompatibilitati {trepidatii, rise tehnologic);

- b) in toate celelalte cazuri, cidirile se dispun izolat de limitele laterale ale parcelei la o distania de
minim 6,00 m, dar nu mai pufin de 1/2 din in&ltimea cladirii masurata la comisa;

- c) in toate cazurile retragerea fata de limita posterioara a parcelei va fi de minim 6,00 metri;

- d) in cazuf cladirilor amplasate pe parcele situate cétre alte unitali teritoriale de referinta decét A, se
interzice amplasarea cladirilor pe limita parcelei citre aceste aite zone;

e) nu se admite amplasarea, pe fatadele |aterale orientate spre alte unit3fi teritoriale de referinta (in

special servicii publice si locuinte) a ferestrelor cu parapetul sub 1,90 metri de la nivelul solului.

ARTICOLUL 7 - AMPLASAREA CLADIRILOR UNELE FATA DE ALTELE PE ACEEAS! PARCELA
* se vor respecta prevederile specificate la capitolul X GENERALITATI, X.6., Art.5 din cadrul R.L.U. P.U.Z. Zona de
Sud a Sectorului 4, al Municipiului Bucuregt:

- Art. 5 inzona functional3 A, se recomand’ ummatoarele:

(1 distanta intre cladiri va fi minim 6,00 m dar nu mai putin de 1/2 din inalimea cladiri masurats la
comisa;
- (2) distana de mai sus se poate reduce la jumatate daca pe fatadele opuse nu sunt accese in cladire

$i / sau daca nu sunt ferestre care s& lumineze incaperi in care se desfégoari activitafi permanente.

ARTICOLUL 8 - CIRCULATI! S| ACCESE

® se vor respecta prevederile specificate la capitolul X GENERALITATI, X.7., Art.1, Art.3, Art.6, Art.11 din cadrul

R.L.U. P.U.Z. Zona de Sud & Sectorului 4, al Municipiului Bucuresti:

- Art.1: Pentru zonele functionale A, parcela este considerats construibilaa dac3 are asigurat un acces carosabil
de minim 4,00 metri tatime dintr-o circutatie publica in mod direct sau prin drept de trecere legal obtinut prin una
din proprietafile invecinate - caracteristicile acceselor la drumurile publice trebuie s3 permitd interventia
mijloacelor de stingere a incendiilor; in cazul parcelelor cu latimea accesului carosabil mai mica de 4,00 metri,
este obligatorie obfinerea avizului |.S.U. al Municipiului Bucuresti.

- Art.3:  Pentru zonele functionale A, autorizarea executarii constructilor care, prin destinatie necesita spatii de
parcare, se emite numai daca se asiguré realizarea acestora in conformitate cu normele specifice in vigoare
aprobate conform legii, pentru care se solicita autorizatia de construire. Numarul minim al locurilor de parcare
care trebuie asigurate in conditiile art. (1) se stabileste in funclie de destinatia si de capacitatea constructiei,
conform Anexei la HC.G.M.B. nr. 66/06.06.2006 - norme privind asigurarea numérului minim de locuri de parcare
pentru noile constructii $i amenajéri autorizate pe teritoriul Municipiului Bucuresti;

- Art.8:  Pentru zonele funcfionale A, in cazul schimbrii functiunii unei cladiri existente, numarul minim de locuri
de parcare va fi corespunzator noii functiuni.

- Art. 11 Pentru zona functionala A se vor realiza urmatoarele:

- accesele pe parcele, din strézile de categoria |-a §i a Il-a se vor asigura dintr-o dublur3 (locald) a cailor
principale de circulatie;
- asigurarea traseelor pentru transporturi agabaritice si grele.
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ARTICOLUL 8 - STATIONAREA AUTOVEHICULELOR
» se vor respecta prevederile specificate la capitolul X GENERALITAT), X.8,, Art.1, Art.2, Art.5, Art.6, Art.7, Art.8,

Art.9, Art.10 din cadrul R.L.U. P.U.Z. Zona de Sud a Sectorului 4, al Municipiului Bucuresti:

- Art. 1: Pentru zona functionala A, stafionarea autovehiculelor se admite numai in interiorul parcelei, deci in afara
circulatiilor publice.

- Art. 2. Pentru zona functionala A, locurile de parcare se dimensioneaza conform nommelor specifice si se dispun
in constructii supra/ subterane sau in parcaje amenajate la sol care vor fi plantate cu minim un arbore 1a fiecare 4
locuri de parcare si vor fi inconjurate cu gard viu de 1,20 metri inaltime.

- Art.5:  Pentru zona funcfionala A, se respectd normele cu privire la asigurarea numarului de parcéri necesare.
pentru orice cladire noud sau extindere a suprafetei utile pentru o cladire existenta. in cazul schimbérii funcfiunii
unei cladiri existente, se va cere un numér de locuri de parcare corespunzator noii functiuni.

- Art.6: Pentru zona functionald A, autorizarea executdrii constructiilor care, prin destinatie necesits spafii de
parcare, se emite numai daca se asigura realizarea acestora in conformitate cu normele specifice in vigoare
aprobate conform legii, pentru care se solicité autorizatia de construire. Numarul minim al locurilor de parcare
care trebuie asigurate in conditile art. (1) se stabileste in functie de destinatia si de capacitatea constructiei,
conform Anexei la H.C.G.M.B. nr. 66/06.06.2006 - norme privind asigurarea numérului minim de locuri de
parcare pentru noile constructi $i amenajéri autorizate pe teritoriului Municipiului Bucuresti si conform
Normativului departamental pentru proiectarea parcajelor de autoturisme in localitati urbane (indicativ P 132-93)
sl a Normativului pentru proiectarea, execufia §i exploatarea parcajelor etajate pentru autoturisme (indicativ NP
24-97).

- At.7:  Pentru zona functionalé A, stationarea vehiculelor atat in timpul lucrarilor de constructii-reparatii, cat si in
timpul functionarii cladirilor se va face in afara drumurilor publice, fiecare unitate avand previzute in interiorul
parcelei spatii de circulatie, incércare si intoarcere,

- Art. 8. Pentru zona functionald A, in spatiul de retragere fatd de aliniament, maxim 40% din teren poate fi
rezervat parcajelor cu condifia inconjurarii acestora cu un gard viu avand indlfimea de minimum 1,20 metri.

- Art.9:  Pentru zona functionala A, in spatiul de retragere de la aliniament se poate rezerva maxim 40% din teren
pentru parcaje ale salanatilor si clientilor.

- Art. 10: Pentru zona functionald A, stationarea autovehiculelor pentru adminterea in incint, se va asigura in afara
circulatiilor publice;

ARTICOLUL 10 - INALTIMEA MAXIMA ADMISIBILA A CLADIRILOR
* nu va depasi indltimea de H max = 20,00 m

» se vor respecta prevederile specificate la capitolul X GENERALITATI, X8, Art.7, Art.8 din cadrul RLU. PU.Z.

Zona de Sud a Sectorului 4, al Municipiului Bucuresti:

- A7 Pentru zona functionala A, Tnéltimea pe strizile interioare ale zonei industriale nu va depasi distania dintre
cladiri.

- Art. 8. Pentru zona functionald A, in culoarele rezervate linillor electrice indlfimea se subordoneaza nommelor
specifice.

ARTICOLUL 11 - ASPECTUL EXTERIOR AL CLADIRILOR .
= se vor respecta prevederile specificate la capitolul X GENERALITATI, X.10., Art.13 din cadrul R.L.U. P.U.Z. Zona

de Sud a Sectorului 4, al Municipiului Bucuresti:
- Ant. 13: Pentru zona functionald A, se recomanda ummatoarele:

- () volumele construite vor fi simple $i se vor armoniza cu caracterul zonei $i cu vecinatatile imediate;
(2) fatadele posterioare si laterale vor fi tratate arhitecrural la acelasi nivel cu fatada principal;
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- 3) tratarea acoperirii cladirilor va fine seama de faptul ca acestea se percep din cladirile mai inalte
Inconjuratoare, in special din cele cu functiuni publice.

ARTICOLUL 12 - CONDITII DE ECHIPARE EDILITARA
® se vor respecta prevederile specificate la capitolul X GENERALITATI, X.11., Art.1, Art.2, Art.3, Art4, Art5, Art.6,

Art.7, Art.8, Art.9 din cadrul R.L.U. P.U.Z. Zona de Sud a Sectorului 4, al Municipiului Bucuregti:

- Art. 1:  Pentru zona functionald A, toate cladirile vor fi racordate la refelele tehnico-edilitare publice si la sistemele
modeme de telecomunicatii bazate pe cabluri din fire opfice.

- Art. 2. Pentru zona functionald A, data fiind intensitatea circulatiei pietonale, racordarea burlanelor la canalizarea
pluviala este obligatoriu s fie facuta pe sub trotuare pentru a se evita producerea ghetii; toate investitile noi vor
avea prevazute racorduri separate de canalizare (apa uzatd menaiera si apa pluvial3).

- Art. 3. Pentru zona functionald A, orice constructie noua de locuit si orice funcfiune putdnd servi pentru munca,
odihnd sau agrement, trebuie sa fie racordata la refeaua publica de distributie a apei potabile sau s aiba
asigurat necesarul din sursa proprie, cu avizul Directiei de Sanatate Publici Bucuresti.

- Art.4: Pentru zona funcfionald A, autorizarea executarii constructiilor poate fi conditionats de stabilirea, in
prealabil, prin contract, a obligaiei efecturi, n parte sau total, a lucrarilor de echipare edilitara aferente, de
catre investitorii interesati.

Art. 5. Pentru zona functionald A, cablurile de alimentare cu energie electric destinati consumului particular ca
§i iluminatului public, de asemenea, §i retelele de telecomunicatii trebuie introduse in subteran - in caz de
imposibilitate tehnica si numai atunci, pot fi dispuse astfel incét s& urmareasca linile de comisa ale imobilelor,cu
scopul de a se confunda cu zonele de umbre ale acoperisurilor; bransamentele pe cét posibil trebuie ascunse; in
caz de imposibibilitate tehnica majora, ele trebuie plasate la extremitatile fatadelor si vopsite in tonul fajadelor pe
care se aplicd;

Art. 6. Pentru zona functionald A, se recomanda ca toate conductele de alimentare cu gaze situate in afara
imobilelor sa fie amplasate in subteran;

Art.7: Pentru zona functionald A, orice cladire de locuit (locuinte individuale si/sau colective), precum si orice
unitate cu caracter lucrativ, pentru odihna sau recreere, trebuie sa fie prevazute cu amenajéri pentru colectarea
deseurilor menajere in containere.

Art. 8. Pentru zona functionala A, se recomanda extinderea sistemului de colectare a apelor meteorice in bazine
de retentie pentru a fi utilizate la intrefinerea spatiilor plantate. Bazinele aparente se recomand? a fi mascate sau
decorate.

Art. 9. Pentru zona functionald A, conform studiitor de specialitate aprobate, se vor asigura: alimentarea cu ap3,
colectarea apelor uzate, telefonie fixa si iluminat public conform cerintelor functionale ale fiecarei categorii de
spatiu plantat in care este admis accesul publicului.

ARTICOLUL 13 - SPATI! LIBERE $§I SPATII PLANTATE
= se vor respecta prevederile specificate la capitolul X GENERALITATI, X.12., Art.2, Art.3, Art4, Art.5, Art.6, A7,

Art.8, Art17, Art.18, Art.19, Art.20, Art.21, Art.23, Art.24, Art.25 din cadrul R.L.U. P.U.Z. Zona de Sud a Sectorului 4,
al Municipiului Bucuresti:
- Art. 2. Pentru zona functionald A2, se prevad urmatoarele:

- a) in baza Legii nr. 24 din 15.01.2007, actualizata la data de 25.03.2012 prin Legea nr. 47/2012 (Art.
18 modificat prin punctul 7 din lege), Art. 18, alin. (5), este interzisd schimbarea destinatiei terenurilor
inregistrate in registrul local al spaiilor verzi.

- b) prin exceptie de la prevedeile alin. (5) din Legea nr. 47 din 22.03.2012, este permis schimbarea
destinatiei spafiilor verzi in vederea realiziirii unor lucrari de utilitate public, astfel cum acestea sunt prevazute
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de Legea nr. 33/1994 privind exproprierea pentru cauzi de utilitate public, republicats, altele decét cele
privind constructiile locuintelor sociale, obiectivelor sociale de invatamant, sénitate, protectie si asistents
sociald, organizatiilor neguvemamentale, precum si administrafiei publice si autoritafilor judecatoresti.

c) prin exceplie de la prevederile alin. (5) din Legea nr. 47 din 22.03.2012, se pot amplasa pe un
spaliu verde: alei pietonale, mobilier urban, amenajari pentru sport, joc si odihnd, constructii pentru expozitii si
activitdfi de comert si alimentatie publica, grupuri sanitare, spafii pentru intretinere, dar numai in baza unei
documentatii de urbanism pentru intreaga suprafata de spatiu verde $i cu obligatia ca suprafata cumulata a
acestor obiective s3 nu depageasca 10% din suprafata total a spatiului verde.

- Art. 3:  Pentru zona functionald A2, se prevad urmatoarele:

- a8 realizarea unei constructii noi pe terenuri cu suprafata mai mica de 1.000,00 mp va fi conditionata
de amenajarea unui spatiu verde cu suprafata de cel pufin 20% din suprafata totald a parcelei afectats
proiectului, la nivelul solului, pentru care se va asigura o grosime a solului in asa fel incat sa permit
dezvoltarea vegetatiei de talia arbugtilor sau pomilor mici si condifii de drenare a excesului de umiditate (in
cazul in care este amenajat peste subsol).

- b} realizarea unei constructii noi pe suprafefe mai mari de 1.000,00 mp va fi conditionatd de
amenajarea unui spafiu verde cu suprafata de cel pufin 30% din suprafata totald a parcelei afectata proiectului,
din care cel putin 2/3 va fi la sol, iar restul va avea asigurata o grosime a solului care s3 permit3 dezvoltarea
vegetaliei de talia arbugtitor si conditii de drenare a excesului de umiditate.

- Art.4:  Pentru zona functionala A, interventiile asupra vegetatiei din zonele de protectie a monumentelor si din
zonele construite protejate se vor face numai cu avizul servicillor de specialitate ale Ministerului Culturii i
|dentitatii Nationale.

- Art.5:  Pentru zona funclionald A, se vor identifica, proteja i pastra in timpul executarii constructiilor arborii
importan{i existenti avand peste 4,00 metri inaltime si diametrul tulpinii peste 15,00 cm. In cazul t3ierii unui
arbore se vor planta in schimb alfi 10 arbori in perimetrul unor spafji plantate publice din apropiere.

- Art. 6. Pentru zona funcfionald A2, interventia asupra vegetatiei situatd pe domeniul public sau privat se execut3
conform legisatiei in vigoare, emise de cétre Primaria Municipiului Bucuresti prin Directia de Mediu.

- A. 7. Pentru zona functionald A2, in baza H.C.G.M.B. privind aprobarea Normelor de protectie a spatiilor verzi
pe teritoriul Municipiului Bucuresti si abrogarea H.C.G.M.B. nr. 10/2001, avizele de defrisare se vor emite de
catre A.L.P.AB. cu acordul Comisiei de Ecologie si Protectia Mediului din cadrul C.G.M.B. si se vor raporta
saptamanal Directiei Protectia Mediului $i Educatie Ecocivica, in vederea reactualizari arhivei electronice a
P.MB. Se excepteaza arborii uscafi in proportie de 70-100%, cei dezridacinati, cei ce prezintd scorburi pe
trunchi si ramuri, coronamente dezechilibrate §i alte semne vizibile de declin biologic avansat, pentru care
emiterea avizului de defrisare se face fard acordul comisiei de specialitate din cadrul C.G.M.B.

- Art.8: Pentru zona functionala A, persoanele fizice §i persoanele juridice au urmétoarele obligatii cu privire |a
protectia §i conservarea spafiilor verzi;

- a) sa nu arunce niciun fel de deseuri pe teritoriul spatiilor verzi;
- b) sa respecte regulile de aparare impotriva incendiilor pe spatiile verzi;
- c) sa nu producd taieri neautorizate sau vatdmar ale arborilor si arbustilor, deteriorari ale

aranjamenteior florale si ale gazonului, distrugeri ale musuroaielor naturale, cuiburilor de pasar si
adaposturilor de animale, ale constructiilor si instalatiilor utilitare $i omamentale existente pe spaiile verzi;

d) sa nu ocupe cu constructii provizorii spatiile verzi;
- e) & nu ocupe cu constructii permanente spatiile verzi;
- f) sa asigure integritatea, refacerea i ingrijirea spatiilor verzi aflate in proprietatea lor;
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- g} sd coopereze cu autorititile teritoriale $ centrale pentru proteciia mediului, cu autoritaile centrale
pentru amenajarea teritorivlui $i cu autoritatile administrafief publice locale la toate lucrrile preconizate in
spatiile verzi $a sa faca propuneri pentru imbunatatirea amenajarii acestora;

- h) s& nu diminueze suprafetele spatiilor verzi.

- Art. 17: Pentru zona funcfionala A, in cazul tierii unui arbore se vor planta in compensare alti 10 arbori pe terenul
propriu, iar in cazul in care nu existd aceastd posibilitate, plantarea se va executa pe o suprafatati de teren
indicata de catre Administratia Lacuri Parcuri si Agrement Bucuresti sau de Primaria Sectorului 4.

- Art. 18: Pentru zona funcfionald A, se recomandé ca pentru imbunétatirea microclimatului si pentru protectia
constructiei s se evite impermeabilizarea terenului peste minimum necesar pentru accese, circulatii pietonale,
terase.

- Art. 19: Pentru zona functionald A2, parcajele amenajate la sol vor fi plantate cu minim un arbore la fiecare 4
masini si vor fi inconjurate cu un gard viu de minim 1,20 metri in&itime.

- Art. 20: Pentru zona functionald A, orice parte a terenului incintei vizibila dintr-o circulatie public3, inclusiv de pe
calea ferata, va fi astfel amenajatd incét sa nu altereze aspectul general al localititii

- At 21 Pentru zona functionald A, suprafetele libere din spatiul de retragere fata de aliniament vor i plantate cu
arbori in proportie de minim 40% forménd, de preferinta o perdea vegetal3 pe tot frontul incintei, cu litimea de
minim 15,00 metri.

- Art. 23: Pentru zona functionald A, se impune ca in interiorut zonelor industriale mari organizarea s& permita
crearea unui spatiu verde compact de tip scuar de minim 5% din suprafata zonei respective.

- Art. 24 Pentru zona funcfionala A, suprafetele libere neocupate cu circulatii, parcaje si platforme functionale vor f
plantate cu un arbore la fiecare 200,00 mp.

- Art. 25: Pentru zona functionald A2, se vor prevedea plantatii inalte in lungul limitelor incintelor care reprezints
totodata linii de separatie fafa de alte subzone si unitéti teritoriale de referinta.

ARTICOLUL 14 - IMPREJMUIRI
* se vor respecta prevederile specificate la capitolul X GENERALITATI, punctul X.13., Art.7 din cadrul R.LU. P.U.Z,

Zona de Sud a Sectorului 4, al Municipiului Bucuresti:
- Art.7:  Pentru zona functionald A, se vor recomandi urmétoarele:

- (1) imprejmuirile spre strada vor si transparente, cu inalfimi de minim 2,00 metri din care un soclu de
0,60 metri, i vor fi dublate cu un gard viu. Tn cazul necesitétii unei protectii suplimentare se recomanda
dublarea spre interior la 2,50 metri distant3, cu un al doilea gard transparent de 2,50 metri inaifime, intre cele
doua garduri fiind plantat arbori si arbusti;

(2) portile de intrare vor fi retrase fata de aliniament pentru a permite stationarea vehiculelor tehnice
inainte de admiterea lor in incint3, pentru a nu incomoda circulatia pe drumurile publice.

SECTIUNEA Iil: POSIBILITATI MAXIME DE OCUPARE §1 UTILIZARE A TERENULUI

ARTICOLUL 15 - PROCENT MAXIM DE OCUPARE A TERENULUI (P.O.T))
P.O.T. maxim = 75%.

ARTICOLUL 16 - COEFICIENT MAXIM DE UTILIZARE A TERENULUI (C.U.T.)

C.U.T. VOLUMETRIC maxim = 15 mc./mp. teren, Pentru H maxim = 20,00 m;

- posibilitéti de depasire a C.U.T. sunt urmatoarele:

- proprietari parcelelor, din care prin P.U.Z. sunt propuse fragmente spre transfer catre domeniul public, beneficiaza de un
spor al suprafefei desfagurate admise egal cu o suprafata de teren transferaté spre domneiul public atunci cand acest transfer
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este facut pe baza unui act notarial $i f&ra despagubiri din partea primariei, Actu! notarial va contine acordul proprietarului care
transfera terenul propus prin P.U.Z. in domeniul public fara a cere despagubiri, cu condilia aprobrii unui spor de depasire a
suprafetei desfasurate admise egal cu o data suprafaia transferata in domeniul public.
- calculut C.U.T. se realizeaza astfel:
a) C.U.T. in sensul prezentului regulament reprezintd raportul dintre suprafata desfasurats construits si suprafata parcelei,
conform definitiei din anexa 1;
b) in cazul parcelelor din care prin P.U.Z. sunt propuse fragmente spre transfer céfre domeniul public, C.U.T. se calculeazi
avand la baza suprafata terenului inainte de a fi ficut transferul citre domeniul public.

" se vor respecta prevederile specificate la capitolul X GENERALITATI, punctul X.13., Art.7.

3. SITUATIA EXISTENTA

3.1 CARACTERISTICI GENERALE

Terenul care a generat documentatia de urbanism este situat in intravilanul Municipiului Bucuregti, adiacent Sos.
Berceni 104 D, Sector 4, in zona de sud a sectorului, in zona sudica a cartierului Berceni. Zoné studiaté are caracter mixt, de
servicii, birouri, i comert, industriala si de depozitare, i o parte destinata locuirii. Aceasta prezinti o densitate redusa a
constructiilor $i regim de inaltime de P+4E, dar si a celor de P+8-10E.

Imobilul este amplasat intr-0 zona destinatad preponderent activititilor industriale, a depozitarii, serviciilor sau a
funcfiunilor complementare acestora cu inaltimi mici $i medii (P inalt - P+4E). Vis-a-vis de terenul studiat este dezvoltats si in
dezvoltare o zona mixtd, destinatéd majoritar functiunii de locuire de tip colectiv cu dotari aferente acesteia comert, servicii cu
Tnaltimi crescute, de P+8-10E. Frontul Soselei Berceni este dezvoltats cu functiuni mixte, din acesta face parte si terenul care
agenerat P.U.D., a carui caracteristica este mixitatea functionald.

Terenul se Tnvecineaza direct cu urmatoarele terenuri proprietate privata a persoanelor fizice sau juridice (conform
Planului Cadastral 1/500 eliberat de O.C.P.]. Bucuresti:

= Nord - Proprietate privatd nr. Cad, IE 200983,

= Vest 5i Sud - Proprietate neidentidicata;

» Est - Proprietate publica — Sos. Berceni.

Terenul care a generat documentalia de urbanism constituie proprietate privata a persoanei juridice S.C. EURALL
TRADING S.R.L. si este situat in intravilanul Municipiului Bucuresti, Sos. Berceni, nr. 104 D, Sector 4, conform Contractului de
Vénzare Cumpérare autentificat sub nr. 957/28.07.2016 la UN.N.P., S.P.N. "Tatomir Gheorghe si Lacranjan Mihail-Marius" de
catre N.P. Tatomir Gheorghe. Conform Extrasului de Carte Funciara eliberat la cererea nr, 62631 din 07.09.2018 de O.C.P.l.
Bucuresti, Sector 4, imobilul este inscris in CF cu nr. 202336 sub numarul cadastral 202336 fiind liber de sarcini, cu categoria
de folosinta de curli constructii.

Terenul are in prezent o suprafata de 1.379,00 mp din masuratori. Terenul este liber de constructii.

imobilul este situat in afara siturilor arheclogice si nu se afld inscris Tn zona de proteclie a monumentelor cuprinse in
Lista Monumentelor Istorice a Municipiului Bucuresti actualizata prin Ordinu Ministrului Culturii nr. 2828/2015.
Se propune construirea unui cladiri cu funcfiuni mixte — birouri, comert, servicii gi locuinte de serviciu, StP+4E.
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32  ACCESIBILITATE

in prezent terenul este accesibil direct din o circulafie publica, si anume din Sos. Berceni.

Accesibilitetea zonei la transportul public se realizeaza prin atat prin traseele de transport public suprateran din
proximitate prin ruta de autobuz 125 (ce asigura legatura in cadrul acestei zone a cartierului Berceni - Vulcan Berceni - Sos.
Berceni — Soseaua de Centura a Municipiului Bucuresti), prin traseul autobuzului preordsenesc 418 (ce asigura legatura intre
zona tineretului, zona Berceni §i comuna Berceni), ce au statie la |.M.G.B. Poata 2, amplasaté la aproximativ 50 m de terenul
studiat. De asemenea, este de mentionat accesibilitatea crescuta generatd de proximitatea fata de statia existenta de metrou
Berceni, amplasata vis-a-vis de obiectivul studiat.

3.3  PARAMETRII SEISMICI

Din punct de vedere seismic, amplasamentul studiat se incadreaza, conform SR 11 100/1-93, in zona de intensitate
grad 8 pe scara MSK, cu perioada medie de revenire de minimum 50 de ani.

Potrivit prevederilor de proiectare antiseismica stabilite prin normativul P100-1/2006, pentru perimetrul care face
obiectul prezentului studiu se cunosc parametrii: Tc = 1,60 s, ag=0,19E g.

34  ECHIPARE EDILITARA

Zona studiatd este deservitd de toatd gama de refele tehnico-edilitare necesare si la capacitatile necesare bunei
deserviri a zonei.

= Alimentarea cu apa

in prezent, in zona invecinatd exists o conducta conducta de distribtie de apa, pe Sos. Berceni.

= Canalizare

I prezent, in zona invecinaté exista o conducta conducta de evacuare a apelor menajere, pe Sos. Berceni, Acesta
asigura preluarea apelor uzate $i meteorice din zona.

= Energie electrica

Zona este echipata cu retele elecrice de joasa gi medie tensiune, pe $os. Berceni.

= Gaze naturale

Tn zona invecinaté exist o conducts de distributie gaze naturale de redusa presiune, pe Sos. Berceni.

4, REGLEMENTARI URBANISTICE

41  TEMA PROGRAM

Prin tema program se solicita edificarea unui imobil cu functiune mixta - birouni, servicii, locuire.
42  UTILIZARE FUNCTIONALA

UTILIZARI ADMISE:
= Birouri,
= Servicii $i comert
= Depozitare
= Locuinfe de serviciu
» Dotari conexe functiunilor admise
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43  AMPLASAREA $| CONFORMAREA CONSTRUCTIILOR

AMPI ASAREA CLADIRILOR FATA DE ALINIAMENT
= constructia va respecta retragerile cf. Plangei 03.01. Reglementéri Urbanistice — Zonificare Functional;

= refragerile sau iesirile la nivel de deasupra parterului in afara alinierii pot fi autorizate cu condifia s3 se inscrie n
tipologia $i gabaritele constructiilor existente pe strada respective, in conditiile pastrarii unei distante de minim 4,50
metri fata de nivelul terenului i avizarii documentafiei de catre Directia Generala Arhitect Sef a Primariei Sectorului 4;
= balcoanele sau bovindou-urile pot depési cu maxim 0,90 metri alinierea spre strada;

= comigele pot iegi din alinierea strazii cu maxim 1/10 din lrgimea strézii si fara a depési 1,20 metri adancime.

AMPLASAREA CLADIRILOR FATA DE LIMITELE LATERALE SI POSTERIOARE ALE PARCELELOR

= constructia va respecta retragerile cf. Plangei 03.01. Reglementari Urbanistice - Zonificare Funcfional;

CIRCULATI St ACCESE

= parcela este consideraté construibild daca are asigurat un acces carosabil de minim 4,00 metri latime dintr-o
circulatie publica;

= accesul pe parcela se va realiza direct din circulatia carosabild locald aferenta Soselei Berceni propusé a fi l3rgita;
= Sos. Berceni este reglementatd a avea un profil transversal de 41,50 m (in faza a doua de dezvoltare sau
dezvoltare finalé a prospectului strézii) - conform aviz S.P.U. nr. 940N/21.11.2018; Pentru dezvoltarea circulatiei
$e va rezerva zona in care se estimeaza a se largi circulatia prin constituirea unei interdictii de construire, pe o fasie
de teren de [atimi variabile, intre 21,5-30 m, rezultand o suprafati nonaedificandi de 934,00 mp.

* Lérgirea prospectului circulatiel se va realiza pomind de la zona de acces a metroului conform propunerii de
dezvoltare prezentat in cadrul avizului S.P.U. nr. 940N/21.11.2018.

® se va asigura accesul mijloacelor de stingere a incendiilor;

= se va asigura accesul persoanelor cu dizabilitéfi prin rampe de acces, la parterul tuturor clidirilor avand funciiunea
de locuinie colective, iar pentru cladirile cu funfiuni de interes public, accesul la etajele superioare va respecta
legislatia in vigoare.

STATIONAREA AUTOVEHICULELOR
« stationarea autovehiculelor se admite in interiorul parcelei, deci in afara circulatiilor publice;

* se va asigura numarul necesar de locuri de parcare in functie de destinatia, functiunile si de capacitatea
constructiei conform R.G.U. - Anexa 04 si a H.C.G.M.B. 66/2006 cu privire la locurile de parcare;

= in cazul fronturilor continue la strada, se va asigura un acces carosabil in curtea posterioar printr-un pasaj
dimensionat astfe| incat s& permita accesul autovehiculelor de stingere a incendiilor (minim 4,00 m latime si 4,50m
inaltime); distanta dintre aceste pasaje masurata pe aliniament nu va depasi 30,00 metri;

» spatiile pentru gararea i parcarea autovehiculelor organizate pe domeniul public, se vor amplasa Ja o distant de
min. 10,00 metri fata de ferestrele locuintelor;

= in cazul in care nu se pot asigura in limitele parcelei locurile de parcare normate, se va demonstra {prin
prezentarea formelor legale) amenajarea pe un alt amplasament a unui parcaj propriu sau in cooperare, oni
concesionarea locurilor necesare intr-un parcaj comun multietajat; aceste parcaje vor fi situate la distanta de maxim
250,00 metri.

INALTIMEA MAXIMA ADMISIBILA A CLADIRILOR
* regimul maxim de inltime a noii construcii va fi de S+P+4E;

= inéltimea maximé a constructiel va fi de 20,00 m;
= se permite realizarea de subsoluri sau de demisol in cazul in care se constata ca este necesar.
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ASPECTUL EXTERIOR AL CLADIRILOR
= cladirea propusd se va integra in caracterul general al zonei gi se va armoniza cu clédirile invecinate ca arhitecturs

si finisaje;
= se interzice folosirea azbocimentului §i a tablei stralucitoare de aluminiu pentru acoperirea oricéror cladiri.

CONDITH DE ECHIPARE EDILITARA

= cladirea propusa va fi racordata la refelele tehnico-edilitare publice necesare unei bune functionri;

= la realizarea proiectului de fmprejmuire este obligatorie asigurarea conditilor de montare a firidelor de brangare
utilitati, in nise de protecie (firide incastrate), amplasate ia limita de proprietate a consumatorulului, cu acces din
afara proprietali;

* toate extinderile de refele edilitare care deservesc zona studiaté se vor face prin contributia beneficiarilor investitiei
conform HG 525/1996 art. 13 cu adaugirile uiterioare;

= se vor respecta recomandarile, specificafiile, restrictile si observatiile transmise prin avizele obfinute de la
administratorii retelelor edilitare din cadrul zonei;

= beneficiani vor fi obligali sa solicite avize de la regille defindtoare de utilitati si s& respecte conditiile impuse de
acestea pentru realizarea proiectelor tehnice de specialitate.

= se vor respecta Normele de igiena i sanatate publica privind mediul de viata al populatiei;

= avand in vedere, Ordinul nr. 119 din 4.02.2014 pentru aprobarea Normelor de igiend si santate publica privind
mediul de viatd al populafiei, se reglementeazé ca depozitarea recipientelor de colectare selectiva a deseurilor
menajere sa se asigure in incinta terenului, astfel incét s se poata realiza un acces din exterior facil al personalului
companiei de salubritate, ¢at si din interior, pentru accesul facil al proprietarilor.

= Alimentarea cu apd. Se propune alimentarea noii cladiri prin brangament individual la conducta de distribfie de
apa (refea existenta pe Bd. Berceni).

= Canalizare. Se propune racordarea noii cladiri la refeaua de canaliare (retea existent’ in apropiere). Solufia de
racordare a canalizarii se va definitiva la fazele ulterioare de proiectare conform unui proiect de specialitate avizat
APANOVA.

= Energie electrici. Se propune racordarea obiectivului propus la refeaua de joasi tensiune existents in apropiere,
prin realizarea unui brangament propriu cu contorizare,

= Gaze naturale. Se propune racordarea obiectivului propus la refeaua de redusa presiune existenta in apropiere,
prin realizarea unui brangament individual spre obiectivul propus.

*» Telecomunicatii. Racordarea la reteaua de telecomunicatii se va realiza conform avizului Telekom. Pentru a mari
performantele este necesara inlocuirea treptata a refelei casnice cu fibre optice de mare capacitate.

SPATH LIBERE SI SPATI PLANTATE
= realizarea unei constructii noi pe terenuri cu suprafata mai mica de 1.000,00 mp va fi conditionati de amenajarea

unui spatiu verde cu suprafata de cel putin 20% din suprafata totala a parcelei afectata proiectului, ta nivelul solului,
pentru care se va asigura o grosime a solului in aga fel incat sa permita dezvoltarea vegetatiei de talia arbustilor sau
pomilor mici $i condifii de drenare a excesului de umiditate (in cazul in care este amenajat peste subsol).

= propunerea nu va avea impact negativ asupra conditilor de mediu, iar solutia propusa va aduce un plus de confort
$i o calitate mai ridicatd a mediului urban, precum si a imaginii urbane;

= spatiile libere vizibile din circulatiile publice vor fi tratate ca gradini de fatad3;

= spafiile neconstruite §i neocupate de accese $i trotuare de garda vor fi plantate cu gazon si cu un arbore la fiecare
100,00 mp;

= spatiile neconstruite se vor amenaja astfel incat sé asigurare un confort ridicat al spatiuiui.
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IMPREJMUIRI
= imprejmuirile spre strada vor avea inaltimea de maxim 2,00 m din care un soclu opac de 0,60 m si o partea

superioara realizata din fier forjat sau plasa metalica si vor fi dublate de gard viu;

= spre trotuare gi circulafii pietonale, nu sunt obligatorii garduri, dar se poate propune marcarea apartenentei spatiului
prin diferente de pavaje, borduri, garduri vii, terase etc.

* spatile comerciale $i alte servicii retrase de la aliniament pot fi lipsite de gard, pot i separate cu borduri sau cu
garduri vii gi pot fi utilizate ca terase pentru restaurante, cafenele etc.

= gardurile spre limitele separative laterale si posterioare ale parcelelor vor fi opace cu inaltimi de maxim 2,50 m;

* la realizarea proiectului de imprejmuire este obligatorie asigurarea conditiilor de montare a firidelor de brangare
utilitési, in nise de protectie (fiide incastrate), amplasate la limita de proprietate a consumatorulului, cu acces din
afara proprietatii,

44  POSIBILITATI MAXIME DE OCUPARE §I UTILIZARE A TERENULUI

PROCENT MAXIM DE OCUPARE A TERENULUI (P.0.T))
= P.0.T. maxim admis cf. P.U.Z. pentru UTR A2b = 75,00 %.

= P.O.T. maxim propus = 60%

COEFICIENT MAXIM DE UTILITARE A TERENULUI (C.U.T.)

= C.U.T. volumetric maxim admis cf. P.U.Z. pentru UTR A2b = 15 mc/imp. teren.

= proprietarii parcelelor, din care prin P.U.Z. sunt propuse fragmente spre transfer catre domeniul public, beneficiaza
de un spor &l suprafetei desfisurate admise egal cu o suprafata de teren transferaté spre domneiul public atunci cand
acest tranfer este facut pe baza unui act notarial si f&r& despagubiri din partea primériei. Actul notarial va contine
acordul proprietarului care transfera terenul propus prin P.U.Z. in domeniul public fird a cere despagubir, cu conditia
aprobarii unui spor de depasire a suprafetei desfésurate admise egal cu o data suprafata transferata in domeniul
public.

* C.U.T. volumetric maxim propus = 12 mc/mp. teren.

5. CONCLUZII

Obiectivul propus prin actuala documentatia de urbanism de tip P.U.D. ce are ca obiectiv edificarea unui
imobil cu functiune mixta - birouri, comert, servicii ¢i locuinte de serviciu se va realiza in acord cu tendintele actuale
de dezvoltare a zonei si se va integra din punct de vedere functional, arhitectural si estetic cu caracterul actual al
zonei §i cu fondul construit existent, insé cu respectarea prevederilor P.U.Z, Zona de Sud a Sectorului 4 al
Municipiului Bucuregti, aprobat prin H.C.G.M.B. nr. 957 din 28.07.2018.
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