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MEMORIU GENERAL

L. OBIECTUL DOCUMENTATIEI

Denumirea obiectivului de investitii:

Amplasamentul:

Proiectantul lucrérii:

Beneficiari:

Proiect nr.

Data elaborérii:

P.U.D. CONSTRUIRE IMOBIL LOCUINTE
COLECTIVE REGIM DE INALTIME P+2E+M

Strada Slt. lonescu Gheorghe nr. 36,
Sector 4, Bucuresti

CONSULTING ARTS & CERTIFICATES

MOTOTOLEA SILVIU GABRIEL
MOTOTOLEA FLORINA

0086 / 2020

aprilie 2021

Scopul elaborérii prezentei documentatii de urbanism este intocmirea Planului Urbanistic de detaliu
pentru construirea unui imobil de locuinte colective cu regim de indltime P+2E+M in str. Sit. lonescu

Gheorghe nr. 36, Sector 4, Bucuresti.

Planul urbanistic de detaliu nu reprezintd o faza de investitie, ci o fazd premergétoare realizarii unei

investitii. Planul urbanistic de detaliu are caracter de reglementare specificd pentru o parcel in relatie

cu parcelele invecinate si nu poate modifica planurile de nivel superior.



Prezenta lucrare a fost intocmitd conform prevederilor Legii nr. 350/2001 privind amenajarea
teritoriului $i urbanismul, republicatd, cu modificirile si completdrile ultericare, precum si cu
respectarea Ordinului M.L.P.A.T. nr. 37/N/2000 Indicativ GM-009-2000.

Pe terenul ce a general P.U.D., in suprafaid de 299 mp din acte si 298 mp din masuréatori, Primaria
Sectorului 4 a eliberat Certificatul de Urbanism nr. 923 / 45739 din 05.10.2020 in scopul intocmire
P.U.D. in vederea elabordrii documentatiei pentru autorizarea lucrérnilor de construire imobil locuinfe
colective P+2E+M.

Conform C.U. nr. 923 / 45739 din 05.10.2020, terenul este intravilan, situat in subzona locuinfelor
individuale $i colective mici cu maxim P+2 niveluri situate in afara perimetrelor de protectie, cu regim
de construire continuu (ingiruit) sau discontinuu (cuplat, izolat) - L1a.

Realizarea obiectivului propus are urmatoarele justificari:

* Amplasamentul se afid in partea sudica a capitalei, in zona carteielor Berceni — Apérétorii Patriei,
zona cu functiunea dominanta de locuire, in special locuire colectiva inalta.

* Functiunea propusa este justificatd atét de reglementérile PUG, cat si de tendinfa de dezvoltare
actuala a fasiei dintre strézile Slt. lonescu Gheorghe si Mariuca, unde locuirea individuald este
treptat completata cu locuire colectiva joasa si servicii.

. INCADRAREA IN LOCALITATE $I N ZONA
Amplasarea parcelei care a generat P.U.D.

Terenul In suprafatd masuratd de 298 mp ce face obiectul P.U.D., este situat pe o fasie de locuinte
individuale si colective joase, amplasaté intr-o zon& de ansambluri preponderant rezidentiale de
locuinte colective inaite din sudul Municipiului Bucuresti. Terenul este delimitat [a nord-vest de strada
Mariuca si la sud-est de strada Sit. lonescu Gheorghe. Pe limita de sud-vest, terenul se invecineaza
cu terenul cu nr. cadastral 227642 si funcliunea servicii si comert (benzinirie MOL), iar pe limita de
nord-est, terenul se invecineazd cu doud terenuri cu numere cadastrale 206096 si 229985 si
functiunea locuinte individuale.

Accesul spre amplasamentul studiat este foarte bun, acesta fiind situat in imediata vecinatate a
interectiei strazilor Mériuca si Slt. lonescu Gheorghe cu Soseaua Berceni, care asigura atat legatura
spre Piata Sudului si centrul orasului, cat si legatura spre iesirea din oras si soseaua de centura.
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Incadrarea zonei studiate in documentatiile de urbanism aprobate

Conform P.U.G. Municipiul Bucuresti aprobat cu H.C.G.M.B. nr. 269 / 2000, a cérui valabilitate a fost

prelungitd succesiv prin H.C.G.M.B. nr. 324 / 2010, nr. 241 /2011, nr. 231 / 2012 si nr. 224/ 2015,

modificat prin H.C.G.M.B. nr. 341 / 2018, prelungit prin H.C.G.M.B. nr. 877 / 2018, terenul este

incadrat in U.T.R. L1a - subzona locuintelor individuale gi colective mici cu maxim P+2 niveluri
situate in afara perimetrelor de protectie, cu regim de construire continuu (insiruit) sau discontinuu

{cuplat, izolat).

Regulamentul subzonei L1a prevede urmatoarele:

* Din punct de vedere al utilizarilor admise, sunt acceptate: locuintelor individuale si colective
mici cu maxim P+2 niveluri. Se admite mansardarea cladirilor existente cu conditia ca aceasta sa
nu fie o falsd mansardare, ci s& se inscrie in volumul unui acoperis cu panta de 45 grade;
suprafata nivelului mansardei va fi de maxim 60 din aria unui nivel curent.

= Tn cazul regimului de construire discontinuu (cuplat, izolat) se acceptd amplasarea constructiei
pe aliniamentul stradal, sau cu respectarea retragerii caracteristice strizii respective. In cazul
lotizarilor existente cu parcele care indeplinesc in majoritate conditile de construibilitate si
echipare edilitard, iar strazile au profile minime de 6,0 metri carosabil cu trotuare de 1,5 metr,
amplasare construciiilor se poate face retras fata de aliniament cu minim 3,0 metri.

» Cladirile semi-cuplate se vor alipi de calcanul cladirii de pe parcela alaturati si se vor retrage fata
de cealalta limité la o distantd de cel putin jumatate din inaltimea la cornisd in punctual cel mai
inalt fata de teren, dar nu cu mai putin de 3,0 metri;

» [ndlfimi admise: indlfimea maxima a cladirilor va fi P+2 (10 metri); se admite un nivel mansardat
inscris in volumul acoperigului, in suprafatad de maxim 60% din aria construita;

= Procent maxim de ocupare al terenului: P.O.T.maxim = 45%;

= Coeficient de utilizare al terenului: C.U.T.maxim pentru indl{imi de P+2 = 1,3 mp. ADC / mp. teren.
In cazul mansardelor se admite o depasire a CUT proportional cu suplimentarea ADC cu maxim
0,6 din AC.

Conform P.U.Z. Coordonator Sector 4 - Zona de Nord / Bucuregti, aflat in etapa consultirii
populatiei, imobilul este incadrat tot in subzona L1a — subzona locuintelor individuale si colective mici
cu maxim P+2+M/ET 3 retras, situate in afara zonelor protejate pe parcelar traditional / spontan.
Potrivit Avizului Preliminar nr. 43 / 17.08.2020 pentru P.U.Z. Coordonator Sector 4 — Zona de Nord,
indicatorii urbanistici propusi pentru subzona L1a sunt:
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L1a - locuire Individuala /colectiva de dimensiuni mici, maxim P+2E+M (3E retras — maxim 60% din AC)
situatd in afara zonelor protejate, pe parcelar traditional /spontan

» POT max - 50%;
¢ CUT max - 1,8 mp ADC/mp teren (pentru P+2 / 3E retras)
¢ RH max - P+2E+M [/ P+2E / 3E retras (etajul retras maxim 60% din aria construitd / AC)

eHmax -1500m

. ANALIZA SITUATIEI EXISTENTE

REGIMUL JURIDIC, ECONIMIC Si TEHNIC
a. Regimul juridic al terenului

Terenul de la adresa strada St. lonescu Gheorghe nr. 36, Sector 4, Bucuresti in suprafata de 299 mp
din acte si 298 mp din masurétori se afld in coproprietatea sofilor Mototolea Silviu-Gabriel si
Mototolea Florina, conform contractului de vanzare-cumpdérare autentificat sub nr. 3428 din
06.11.2017 ila UNNP SPN Nica Diana si Ene Claudiu.

Conform extrasului de Cartea Funciard eliberat cu cererea nr. 41643 din 25.06.2020 de O.C.P.l.
Bucuresti sector 4, imobilul este Inscris in C.F. cu nr. 227642, avand numarul cadastral 227642. in
vederea demolarii corpurilor C1 -locuintd si C2 -anexd, Priméria Sectorului 4 a eliberat Autorizatia
de Desfiintare nr. 288 / 11410 din 11.06.2020, in vederea eliberarii amplasamentului.

b. Regimul economic

Potrivit Certificatului de Urbanism nr. 923 / 45739 din 05.10.2020 eliberat de citre Primdria Sectorului
4, terenul are folosintd actualad - curti constructii $i se afld amplasat in zona fiscald de tip »B» a
municipiului Bucuresti.

c. Regimul tehnic

Parcela de amplasament, in suprafatd masurati de 298 mp, are o forma regulatd, cu aliniament atat
la Strada Sit. lonescu Gheorghe, cat si la Strada Mariuca. Morfologic, terenul are o configuratie relativ
plana,

In conformitate cu prevederile R.L.U. aferent P.U.G. Municipiul Bucuresti, imobilul este situat in
subzona "L1a" - subzona locuinfelor individuale si colective- mici cu maxim P+2 niveluri situate in
afara perimetrelor de protectie, cu regim de construire continuu (insiruit) sau discontinuu (cuplat,
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izolat).

Imobilul nu se afld amplasat in zona protejatd asa cum este definitd prin PUZ “Zone Construite
Protejate — Municipiul Bucuresti® aprobat prin HCGMB nr. 279/2000, nu este situat in zona de
protectie a unui monument istoric si nu este cuprins in Lista Monumentelor Istorice 2015 — Municipiul
Bucuresti, anexa la Ordinul Ministerului Culturii nr. 2828 din 2015.

CARACTERUL ZONEI STUDIATE, DESTINATIA CLADIRILOR

Zona adiacenta terenului pe care s-a inifiat documentatia de urbanism de tip P.U.D., fasia cuprinsa
intre strazile Slt. lonescu Gheorghe si Mériuca, s-a dezvoltat in timp in baza unor documentatii de
urbanism de tip P.U.D. si prin autorizatii directe eliberate de Primaria Sectorului 4, locuirea individuala
fiind treptat completatd cu locuire colectivd de mici dimensiuni si servicii. Functiunile propuse si
realizate in zona sunt destinate in principal locuirii $i serviciilor complementare acesteia. Majoritatea
cladirilor din vecinatatea imobilului studiat sunt cladiri in stare buna.

In prezent functiunea dominanta este cea de locuire colectiva, fondul construit fiind alcituit in mare
parte din locuinte colective cu un standard mediu de locuire, dar si din spatii comerciale.

Terenul ce face obiectul P.U.D. se invecineaza vis-a-vis de strazile Mariuca si Sit. lonescu Gheorghe
cu doua zone de locuinte colective inalte (P+8E - P+10E), cu parter comercial (magazine si servicii).
Din punct de vedere al cadrului natural, zona beneficiaza de suprafata verde reprezentata de curtile
plantate din jurul blocurilor de locuinte si de plantatia de aliniament de pe una din laturile strazilor
Mariuca si Slt. lonescu Gheorghe.

ANALIZA FONDULUI| CONSTRUIT EXISTENT

Terenul ce face obiectul prezentului studiu este in present teren neconstruit. Pentru demolarea
corpurilor C1 -locuintd si C2 -anexa, Primaria Sectorului 4 a eliberat Autorizatia de Desfiintare nr.
288 /11410 din 11.06.2020, in vederea eliberarii amplasamentuiui.

P.O.T. EXISTENT = 0,00% C.U.T. EXISTENT =0,00.

Pe limita laterald dreapta de proprietate, pe o lungime de circa 15, terenul se invecineazi cu
calcanul constructiei vecine din strada Slt Gheorghe lonescu nr. 34 (IE 2066096).

CIRCULATIA



(b

ay

Terenul analizat este accesibil auto direct, atat din strada Mariuca, cat si din strada Sit. lonescu
Gheorghe.

Accesul pietonal se poate face la fel atat din strada Mériuca, cat si din strada Slt. lonescu Gheorghe
si este Tnlesnit de prezenta trotuarelor.

ELEMENTE ALE CADRULUI NATURAL

Clima: pastreaza caracteristicile generale ale climatului Campiei Romane , fiind temperat-continentald
cu unele usoare nuante excesive in aceastd zond de silvostepd, caracterizdndu-se prin variafii
evidente de temperatura de-a lungul celor 4 anotimpuri,

Nu exista elemente ale cadrului natural susceptibile de a interveni in modul de organizare urbanistica
(relief, clima, conditii geotehnice, alte tipuri de riscuri naturale).

Nu exista necesitatea instituirii unor zone de protectie sanitard sau fati de echipérile tehnico-edilitare.

Seismicitatea: Din punct de vedere seismic, perimetrul de interes se incadreaza in macrozona de
intensitate seismica 8, conform SR 11.100/1/93-Zonare seismica, Macrozonarea teritoriului Romaniei.

Adéncimea de inghef: Conform STAS 6054/1977 teren de fundare — adancimi maxime de inghet,

zonarea teritoriului Romaniei, in amplasamentul studiat adancimea maximé de inghe{ este cuprinsa
intre 0,80-0,90cm.

PROBLEME DE MEDIU SI RISCURI

Amplasarea terenului studiat precum si functiunea majord adiacentd zonei (aceea de locuire) nu
genereazéa probleme deosebite de mediu. Pentru zona studiatd nu s-au semnalat riscuri naturale.

Din punct de vedere geotehnic, terenul indeplineste conditiile de construibilitate.

Nu exista riscuri antropice, data fiind folosinta actual& a terenurilor.

In parcela studiatd nu exista valori de patrimoniu care necesita proteciie.

Conditile climaterice ale zonei nu impun restricti sau condifionari ale modului de organizare
urbanistica.

Nu existd necesitatea instituirii unor zone de protectie sanitard sau fatd de echipérile tehnico-edilitare.
Amplasarea terenului in apropierea intersectiei cu Soseaua Berceni (stradad de categoria I) implica
valori crescute de traffic si implicit risc de poluare a aerului datoritd gazelor de esapament. Terasele

6/9



(b

N | 4

verzi sunt in masura sa contracareze efectul acestora, precum si vegetatia de aliniament.

RETELE TEHNICO-EDILITARE

in prezent, zona studiati este corespunzator si complet echipata edilitar cu retele de alimentare cu
apa potabila, cu conducte de canalizare, termoficare, energie electrica si telefonie.

Evacuarea degeurilor menajere se face periodic de cétre firmele de salubritate ce isi desfiasoara
activitatea in zona respectiva.

Iv. PROPUNERI S| REGLEMENTARI

In baza concluziilor rezultate din analiza situatiei existente, prezentatd in capitolele anterioare, se
propune construirea unui imobil cu regim de inéliime P+2E+M si functiune de locuire colectiva de
dimensiuni mici (cu sase apariamente).

Din punct de vedere urbanistic, investitia propusa se inscrie in tendintele firesti de dezvoltare actuald
a fasiei dintre strazile Skt. lonescu Gheorghe si Mariuca, unde locuirea individuala este treptat
completata cu locuire colectiva de mici dimensiuni si servicii complementare locuirii.

Imobilul de locuinie colective propus valorificd buna accesibilitate din punct de vedere al transportului
public (stafii de autobus STB in imediata vecindtate a terenului, pe Soseaua Berceni), fiind deservit
de functiuni si dotdri din proximitate precum centre comerciale (Piata Sudului, Centrul Comerciala
Sun Plaza, Piata agroalimentara Berceni-Oltenitei, gradinite si parcuri (Parcul Natural Vacaresti)
Universitatea Spiru Haret, Spitalul Clinic de Urgenta "Bagdasar-Arseni”, Spitalul de Boli Cronice "Sf.
Luca", Spitalul Clinic de Psihiatrie "Prof. Dr. Al. Obregia".

Corpul de cladire propus va respecta retragerile minime impuse prin Codul Civil si Regulamentul
Local de Urbanism. Sunt amenajate in incinté alei carosabile si pietonale precum si zone inierbate, iar
imprejmuirea se va realiza conform legislatiei.

BILANT TERITORIAL PROPUS:

Procentul de ocupare al terenului: P.O.T. max. propus = 45 %

Coeficientul de utilizare al terenului:  C.U.T. max.propus = 1,30 ADC / mp. teren (pt. P+2E)
In cazul mansardelor se admite o depdsire a CUT proportional cu
suplimentarea ADC cu maxim 0,6 din AC.
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Regim de indltime propus: P+2E+M

ARIA TEREN = 298,00 mp

ARIA CONSTRUITA AC = 134,10 mp

ARIA CONSTRUITA DESFASURATA ACD (pt. P+2E)= 387,40 mp
ARIA CONSTRUITA DESFASURATA ACD (pt. P+2E+M)= 467,86 mp

In ceea ce priveste suprafa{a edificabila retragerile propuse sunt:

= sud-est - construciia se va amplasa pe aliniamentul strdzii Sit. lonescu Gheorghe;

* nord-est — constructia propusa se va alipi la calcanul imobilului vecin din strada Sit Gheorghe
lonescu nr. 34 (IE 2066096), apoi se va retrage fatd de limita de proprietate cu minim 3m.

* nord-vest — constructia propusd se va alinia cu constructia vecind din strada Mariuca nr. 53 (IE
205282), avind o retragere de minim 3m;

* sud-vest —retragerea faté de limita laterald stanga va fi de minim 4,5m;

Circulatii, accese si parcari:

Starea actuala a circulatiilor din zon& este bund, strazile Sit. lonescu Gheorghe si Mariuca au sens
unic cu profilele transversale dimensionate corespunzator (circa 8m in dreptul imobilului studiat).
Accesul auto si pietonal se va pdstra atdt din strada Mariuca, cat si din strada Slt. lonescu
Gheorghe.

Locurile de parcare necesare se vor asigura in interiorul proprietatii, la nivelul solului. Pentru cele
sase apartamente propuse, vor fi asigurate gsase locuri de parcare (patru locuri cu acces din strada
Sit. lonescu Gheorghe si doua locuri cu acces din strada Mariuca.

Utilitatile vor fi asigurate prin racordarea la refelele existente, conform avizelor obtinute de la
detinatori, respectiv apa, canal, gaze naturale, energie electric3, telefonie si termoficare.

Prin realizarea investiiei propuse se va amenaja o suprafatéd plantatd de 89.40mp, asigurandu-se un
total de 30% spatii verzi.

V. CONCLUzZHI
Pe terenul studiat au fost stabilite conditiile de realizare a unui imobil cu regim de inltime P+2E+M si
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functiune de locuire colectivd de dimensiuni mici, sistemul de circulatii - existente si propuse,
premisele echiparii tehnico — edilitare $i sistemul de spatii plantate.

in vederea realizarii investitiei va fi necesara realizarea proiectului de autorizare a construirii pentru

cladirea propusé si a amenajérilor aferente.

Vi. ANEXE
La prezentul PUD sunt anexate actele de proprietate.

Data: aprilie 2021

Intocmit,
arh. lulian OANTA

ORDIKUL ARBHTTTiloT
DIBAONANIA

Sef proiect,
arh. Veturia-Maria Bulie




