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MEMORIU GENERAL

1. INTRODUCERE

1.1.  Date de recunoastere a documentatiei

Denumirea lucrarii: P.U.D. ,DETALIERE REGLEMENTARI URBANISTICE PREVAZUTE PRIN
P.U.Z CALEA SERBAN VODA NR. 225 APROBAT CU H.C.G.M.B. NR.
250/30.06.2009 S| ORGANIZARE EXECUTARE LUCRARI™
Calea Serban Vodd nr. 225, sector 4, Bucuresti

Amplasament: Calea Serban Vodd nr. 225, sector 4, Municipiul Bucuresti,
Faza: PU.D.
Beneficiar: e ————— S —
i~
, U
Proiectant: P .h o
, .
Data: August 2022

1.2. Bazalegald

- Legea nr. 350 din 06.07.2001 privind amenajarea teritoriului $i urbanismului — cu modificarile
si completérile ultericare;

- H.G. nr. 525 din 27.06.1996, republicatd in 2002 pentru aprobarea regulamentului general de
urbanism cu modificarile si completarile uiterioare;

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

- Ordin M.L.P.AT. nr. 37/N/08.06.2000 pentru aprobare reglementare tehnica ,,Ghid privind
metodologia de elaborare si continutul-cadru al planului urbanistic de detaliu”, Indicativ G M-
009-2000.

- Legeanr. 171 din 04.11.1997 privind aprobarea Planului de Amenajare a Teritoriului National ,
cu modificdrile si completdrile ulterioare;



- Legeanr. 5din 06.03.2000 privind aprobarea Planului de Amenajare a Teritoriului National -
Sectiunea a ll-a - Zone protejate, cu madificarile si completérile ulterioare;

- Legeanr. 575 din 22.10.2001 privind aprobarea Planului de Amenajare a Teritoriufui National -
Sectiunea a V-a - Zone de risc natural

- lLegeanr, 363 din 21.09.2006 privind aprobarea Planului de Amenajare a Teritoriului National -
Sectiunea | - Retele de transport, cu modificérile si completirile ulterioare;

- Legea nr. 819 din 25.05.2009 pentru aprobarea Ordonantei de Urgentd a Guvernului nr.
142/2008 privind aprobarea Planului de Amenajare a Teritoriului National - Sectiunea a VIll-a -
Zone cu resurse turistice, cu madificarile si completarile ulterioare;

- Ordinul M.D.R.T. nr. 2701 din 30.12.2010 pentru aprobare METODOLOGIE din 30 decembrie
2010 de informare si consultare a publicului cu privire la elaborarea sau revizuirea planurilor de
amenajare a teritoriului si de urbanism.

- Legea nr. 50/1991 privind autorizarea executdrii lucririlor de constructii. Text actualizat la data
de 31.10.2012, cu modificdrile si completérile ulterioare;

- Legea nr 18 din 19.02.1991 privind fondul funciar, cu modificarile si completérile ulterioare;

- Legea nr. 33 din 27.05.1994 privind exproprierea pentru cauzd de utilitate public3. Republicat
in Monitorul Oficial, Partea I nr. 472 din 05/07/2011.

- Legea nr. 7 din 13.03.1996 privind cadastrul si publicitatea imobiliars, cu modificirile si
completarile ulterioare;

- Legea nr. 138 din 27.04.2004 privind imbunatatirile funciare, cu modificdrile si completdrile
ulterioare;

- Legea nr. 10/1995 privind calitatea in constructii, cu modificdrile si completarile ulterioare;

- Ordin MM.GA nr. 117 din 02.02.2006, pentru aprobarea Manualului privind aplicarea
procedurii de realizare a evaluarii de mediu pentru planuri si programe;

- Ordinyil M.M.G.A. nr. 2 din 04 01.2006 pentru aprobarea Normelor metodologice privind avizul
de amplasament;

- lege nr. 24 din 15.01.2007 privind reglementarea si administrarea spatiilor verzi din zonele
urbane, cu modificarile si completdrile ulterioare;

- legea nr. 422/2001 privind protejarea monumentelor istorice, cu modificirile si completirile
ultertoare;

- 0.G. nr. 43 din 30.01. 2000 privind protectia patrimoniului arheologic si declararea unor situri
arheologice ca zone de interes national, cu modificirile si completérile ulterioare;

- 0.G. nr. 43 din 28.08.1997 privind regimul juridic al drumurilor, cu modificarile si completarile
ulterioare;

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

- Ordin M.T. nr. 49 din 27.01.1998 pentru aprobarea Normelor tehnice privind proiectarea si
realizarea strazilor in localitdtile urbane;

- Ordin MS. nr. 119 din 4 februarie 2014 pentru aprobarea Normelor de igiend si a
recomandarilor privind mediul de viatd al populatiei.

1.3.  Obiectivul lucrdrii

Prezenta documentatie are ca obiect intocmirea unui Plan Urbanistic de Detaliu pentru
.DETALIERE REGLEMENTARI URBANISTICE PREVAZUTE PRIN P.U.Z. CALEA SERBAN VODA NR. 275
APROBAT CU H.C.G.M.B. NR. 250/30.06.2009 $!| ORGANIZARE EXECUTARE LUCRARI”, ce serveste la
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reglementarea retragerilor si amplasarea constructiilor pe terenul identificat cu N.C. 202514 cu o
suprafatd de 5.314,00 mp. (conform acte), respectiv 5.266,00 mp. (conform masurdtori), aflat in
proprietatea STRATEGIC LAND S.R L, pentru care s-a intabulat dreptul de superficie in favoarea C.N.D.
RESIDENCE INVESTMENT S.R.L., conform actului de incheiere nr. 43580 / 29.07.2016.

Beneficiarul doreste reglementarea terenului initiator P.U.D. Tn scopu! construirii unui
ansamblu rezidential.

Astfel, prin reglementarile urbanistice se va prezenta modul de construire si amplasare a
viitorului imobil si se va avea In vedere:

* respectarea retragerilor minime fata de limitele de proprietate;

®  asigurarea acceselor auto si pietonale;

®»  modul in care este ocupat terenul;

= amenajare pe parceld.

1.4. Surse documentare

Studii si proiecte elaborate anterior sau concomitent P.U.D.

» P.U.G. Municipiul Bucuresti, aprobat H.C.G.M.B. nr. 269/2000 si prelungit cu nr. 324/2010,
nr. 241/2011, nr. 232/2012 sinr. 224/2015 5 877/2018

» P.U.Z. Calea Serban Voda nr. 225, aprobat cu H.C.G.M.B. nr. 250/2009

Terenul studiat se afld sub incidenta P.U.Z. Calea Serban Voda nr. 225, aprobat HC.G.M B nr.
250/2009 si conform reglementdrilor acestuia este amplasat in subzona functionala pentru birouri si
locuinte, cu clidin avind regim de construire continuu sau discontinuu si indltimi variabile intre D+P+1
si D+P+12E.

Regimul tehnic al terenului studiat permite realizarea de locuinte colective, birouri, comert,
servicii §i alte utilizdri functionale.

Conform documentatiei P.U.Z., indicatorii urbanistici maximali sunt £.0.T, 50% si C.U.T. 3,5 mp.
ADC/mp. teren

Imobilul are acces direct din Calea Serban Voda, cu un profil de 31 metri in zona studiata,

in3ltimea maxim¥ admisibil3 a clédirilor

- se prevede o Tndltime variabild de la P+1E in partea din spate a lotului, in relatie cu
monumentu! istoric Ansamblul Cimitirului Serban Vodad — LMI B-1V-a-B-20118, pana la P+12E
inspre Calea Serban Voda.

Spatii pfantate

- realizarea unei constructii noi pe suprafete mai mari de 1.000,00 mp va fi conditionata de
amenajarea unui spatiu verde cu suprafata de cel putin 30% din suprafata totald a parcelei
afectatd proiectului, din care cel putin 2/3 va fi la sol, iar restul va avea asiguratd o grosime a
solului de 2,00 metri, care sa permitd dezvoltarea vegetatiei de talia arbustilor, si conditii de
drenare a excesului de umiditate;

- spatiile neconstruite si neocupate de accese si trotuare de garda vor fi Tnierbate si plantate
cu un arbore la fiecare 100,00 mp.



T
_ ) -

Procent maxim de ocupare a terenului — conform P.U.Z. Calea Serban Voda nr. 225
- P.O.T. maxim = 50%

Coeficient maxim de ocupare a terenului — conform P.U.Z. Calea Serban Vioda nr. 225
- CU.T.maxim = 3,5 mp ADC/mp teren

2.1. Situatia juridica a terenului

Imobilul identificat cu N.C. 202514 reprezintd proprietate privatd i RGN
pentru care s-a intabulat dreptul de superficie in favoarea i D

conform actuluie irffcheiere
Imobilul se incadreazd in categoria de folosinta: curti constructii.si are suprafata totald de

5.314,00 mp. (conform acte) i 5.266,00 mp. (conform misuritori). .

2.2.fvolutia zonei %

ey

Zona din care face parte terenul reglementat se afla la o distantd de aproximativ 950 m fata de
intersectia Calea $erban Voda / Bd. Tineretuiui / Bd. Dimitrie Cantemir, Tn vecinitatea Ansamblului
Cimitirul Serban Voda. Tesutul urbaregste In curs, de constituire, observindu-se o tendint3d de
densificare a tesutului urban si de crestere a regimulude indltime.

Astfel, Tn zona se dezvoltd ansambluri de locuinte colective cu regim de in3ltime maxim cuprins

. intre P+12E si P+14E. R

. 2.3. Incadrare in localitate

Terenul studiat se afla in intravilanul municipiului Bucuresti, in sectorul 4, in partea nord-vestici
a acestuia, usor accesibild prin intermediul arterei majore de circulatie Calea Serban Voda.

Terenul este relativ plat, fara diferente de nivel considerabile.

Imobjlul are urmatoarele vecinatati:

- lanord : NC 203847 ;

- lavest: Calea Serban Voda ;

- laest. Cimitirul Bellu, Parcul Tineretului ;

- lasud: Cimitirul Bellu.

2.4.  Circulatii carosabile si pietonale

Terenul studiat prin P.U.D. se afld amplasat pe una dintre arterele majore de circulatie, de
importanta majora atat si la nivel local cat sila nivelul capitalei. De asemenea, prin aceast3 arters, Calea
Serban Voda, se realizeaza legatura cu Bd. Dimitrie Cantemir care asigura relatia cu centrul Municipiului
Bucuresti, dar si cu $os. Oltenitei si Sos. Giurgiului care asigurd legatura cu zona metropolitan3.

Din punct de vedere al accesibilitatii prin mijloacele de transport in comun, terenul este deservit
de linia de tramvai 19, de liniile de autobuz 116, 323 5i N112 si Ja o distant3 de mers pe jos de 950 m,

de statia de metrou Tineretului.



Accesul la terenul ce face obiectul prezentei documentatii, se face dintr-o circulatie publica,
arterd de categoria a |-a, Calea Serban Vod3, cu ampriza existentd de 31 m.

2.5. ' QOcuparea terenurilor

Din punct de vedere functional terenul este liber de constructii. Pe terenurile din zona imediat
invecinatd terenului studiat, regdsim predominantd functiunea de locuire, dar si functiunile mixte,
insertii dezvoltate recent la initiativa investitorilor privati.

Din punct de vedere al gradului de ocupare a zonei, cu fond construit, densitatea zoner este
medie, cu regim de indltime variabil intre P+1E si P+14E.

SN ctur at3 din punct de vedere functional, se poate observa o tendintad de
SRRl | multe complexuri rezidentiale de locuinte colective cu regim

mare de indltime in partea de nord a terenului s ITENSESTIEITERED

2.6. Elemente de cadru natural §i zone construite protejate

Imobilul beneficiazi de elemente de cadru natural din apropiere precum Parcul Tineretului, I3
o distantd de 270 m

Din analiza efectuatd la nivel zonal pentru noul amplasament, din punct de vedere al
alunecdrilor de teren sau al cutremurelor de pdmant, rezultd cd amplasamentul viitoarei dezvoltari nu
este supus riscurilor naturale previzibile 5

Din analiza efectuatd asupra fondului» construit protejat precum si din consultarea Listel
Monumentelor Istorice LMI 2015, anexd la Ordinul Ministrului Cultuni nr. 2.828/2015, pentru
modificarea anexei nr. 1 la Ordinul ministrului culturii si cultelor nr. 2.8314/2004 privind aprobarea Listei
monumentelor istorice, actualizatd si a Listei Monumentelor Istorice dispdrute, cu modificarile
ulterioare din 24.12.2015 {Ordinul a fost publicat in Monitorul Oficial al Romaniei, Partea |, Nr. 113 bis,
15.02.2016) - terenul se afld in raza de protectie a monumentului istoric Ansamblul Cimitirul Serban
Voda — LM B-Iv-3-8-20118.

2.7.  Echiparea edilitar3

Tn zon3 existd trasee ale retelelor edilitare de alimentare cu ap3, canalizare, gaze naturale,
energie electricd, telecomunicatii.
imabilul va firacordat astfel:
e alimentare cu apé — prin racord nou la reteaua existentd in zona ;
® canalizare — prin racordare la reteaua existent3 in zona ;
e alimentare cu energie electricd — prin racord nou la reteaua existentd in zona ;
e alimentare cu energie termicd — dupa bransarea la reteaua de gaze naturale din zona,
incalzirea se va realiza prin centrald comuna pentru intreaga constructie ;
e gaze naturale — prin racordare la refeaua existenta in zon3a ;
e retea de telecomunicatii — prin racordare la reteaua existentd in zona
Amplasarea constructiei se va realiza tindnd cont de conditille impuse de retele edilitare precum
si de zonele de protectie aferente acestora conform avizelor emise de operatori.
Terenul nu este afectat de traversarea unor retele edilitare si nici de zonele de protectie
aferente acestora.



2.8. Probleme de mediu

Din analiza efectuatd la nivel zonal pentru noul amplasament, a alunecarilor de teren sau a

cutremurelor de pdmant, rezultd urmatoarele:
» amplasamentul viitoarel dezvoltari nu este supus riscurilor naturale previzibile.

e amplasamentul studiat nu ridica probleme de mediu.
Calitatea globald a mediului Inconjurdtor din teritoriul administrativ al Municipiuful Bucuresti
este apreciatd ca satisfacdtoare, calificativ rezultat din insumarea valorilor calitatii aerului, apei si

solului. ;
Din punct de vedere climatic zona se Tncadreaza in parametrii microclimatului Municipiuluir;

Bucuresti cu particularitdti specifice microclimatului urban. .

Pentru viitor se propune conservarea §t imbunadtatirea calitatii mediului, printr-o judicioasa
coordonare a factorilor poluanti in cadrul orasului, findndu-se seama de problemele specifice ale
obiectivelor din zond, existente sau viitoare.

2.9. Optiuni ale populatiei

Optiunile populatiei vor fi prezentate public in urma procedurii de implicare a publiculut In
elaborarea documentatiilor de tip P.U.D.

3. PROPUNER! DE DEZVOLTARE URBANISTICA

3.1.  Prevederi ale documentatiilor de urbanism in vigoare

Extras conform P.U.Z. Calea $Serban Voda nr. 225, aprobat H.C.G.M.B. nr. 250/2009.
Prezenta documentatie de urbanism de tip P.U.D., se afld sub incidenta P.U.Z. Calea Serban
Voda nr. 225, aprobat H.C.G.M.B. nr. 250/2009, iar conform reglementdrilor acestuia, terenul este
amplasat in subzona functionald pentru birouri $i locuinte, cu cladiri avdnd regim de construire
continuu sau discontinuu si inaitimi variabile intre D+P+1 si D+P+12E,
e Procent maxim de ocupare a terenului
POT - 50%.
e Coeficient maxim de utilizare a terenului
CUT-35

3.2.  Valorificarea cadrului natural

‘ &

Se propune conservarea sihimbunatatirea calitdtii medillui, prmtr-d’judicioasé coordc}nare a
factomdor poluanti in cadrul oraml‘, tindndu-s¢ seama de problemele specifice ale abiectivelor din
zoné,?xistente sau viitoare.

Pentru Tmbunatatirea microclimatului si pentru protectia constructiilor se va evita
impermeabilizarea terenului peste minimul necesar pentru accese, circulatii pietonale, terase.

Tn cadrul interventiei se vor identifica, pastra si proteja in timpul execut&rii constructiilor arborii
importanti existenti.

Terenul va fi amenajat cu un spatiu verde cu suprafata de cel putin 30% din suprafata totald a
parcelei afectatd proiectului, din care cel putin 2/3 va fi pe sol, iar restul va avea asigurata o grosime a
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solului care sd permitd dezvoltarea vegetatiei de talia arbustilor si conditii de drenare a excesului de
urmniditate.

33. Modernizarea circulatiei

Calea Serban Voda se incadreaz3 in sistemul de circulatie de deservire locald si municipala de
categoria a I-a. Profilul existent si mentinut al strazii este de 31,0 m si este constituit din 5,0 m circulatii
pietonale pe fiecare parte, linii de tramvai centrale, 2 benzi de circulatie carosabild pe fiecare sens.

Stationarea autovehiculelor:

Sotutia propusi asigurd necesarul de locuri de parcare in incinta studiata conform prevederilor
H.C.G.M.B. nr. 66 din 06.04.2006 care aprobd , Norme privind asigurarea numarului minim de locuri de
parcare pentru noile constructii 1 amenajari autorizate pe teritoriul Municipiului Bucuresti si a
prospectelor necesare unei corecte functiondri a arterelor de circulatie pe teritoriul Municipiului
Bucuresti”.

3.4. Conditii de instituire a regimului de zon# protejatd/zond de protectie a monumentelor i/
sau conditiondri impuse de acestea

Terenul se afld in raza de protectie a monumentului istoric Ansamblul Cimitirul Serban Voda -
LMI B-IV-a-B-20118.

Prezenta documentatie nu ofera detalii tehnice de construire, insa prin proiectul de autorizatie
de construire ce va fi intocmit vlterior, vor fi precizate toate specificatiile necesare.

3.5. Asigurarea utilitayilor

Bransarea ta retelele publice edifitare existente in zond se va realiza conform avizelor obtinute
de la operatorii de retele.

Amplasarea constructiilor se va realiza tindnd cont de conditionarile ce trebuie respectate,
precum si de zonele de protectie si de sigurantd ale infrastructurii existente avand in vedere ca lucrarile
sa nu afecteze instalatiile si retelele existente,

3.6. Zonificare functional4 - reglementdri, bilang teritorial, indicatori urbanistici, retrageri

Prezenta documentatie are ca obiect intocmirea unui Plan Urbanistic de Detaliu pentru
“DETALIERE REGLEMENTARI URBANISTICE PREVAZUTE PRIN P.U.Z. CALEA SERBAN VODA NR. 225
APROBAT CU H.C.G.M.B. NR. 250/30.06.2009 S| ORGANIZARE EXECUTARE LUCRARI” in municipiul
Bucuresti, sector 4, Calea Serban Vodo nr. 225, ce serveste |a regiem®ntarea retragerilor si amplasarea
constructiilor pe terenul identificat cu NC 202514, insumind o suprafatd totald de 5.314,80 mp
{conform acte), 5.266,00 mp (conform masuratori)

Cladirile propuse vor avea functiunea de locuinte colective, cu un regim de indltime de S+P+11E
{subsol general multietajat pe trei niveturi). Accesul principal va fi realizat din Calea Serban Voda

Indici si indicatori urbanistici propusi:
Suprafatd teren = 5.314,00 mp {conform acte)
Suprafatd construitd max. propuss = 2189,55 mp (41,20%)

10



Suprafat3 desfisuratd max. propusd = 18.342,39 mp
Suprafatd min. spatii verzi = 1596,1 mp (30,30%)

P.O.T. max. propus = 41,20%

C.U.T. max. propus = 3,45

H max. propus = 41,60 m

Rh max. propus = 5+P+11E {subsol muitietajat pe trei niveluri).

Retrageri fatd de limitele de proprietate:

Constructiile se vor retrage de la limitele terenului astfel:
- Fatad de limita de Nord: 4,35 m;

- Fata de limita de Vest: 15,20 m;

- Fata de limita de Sud: 4,30 m;

- Faid de limita de Est: 15,00 m

Accesuri si parcaje

Acceseie carosabile si pietonale se vor realiza din Calea Serban voda
Stationarea si parcarea autovehiculelor se va realiza in interiorul parcelei, in afara circulatiilor

publice conform legislatiei in vigoare.

4. CONCLUZH, MASURI TN CONTINUARE

Solutia urbanistica a viitoarei investitii va urmari integrarea coerentd a ac i sutul in curs
de constituire, in care predomind functiunea de locuire si regimul de ini are, prin
implementarea prevederile formulate in documentatia de urbanism.

Data
August 2022






