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CAPITOLUL 1 - INTRODUCERE
1.1 Date de recunoastere a documentatiei

OBIECTUL LUCRARII PLAN URBANISTIC DE DETALIU STRADA POTERASI NR. 23-25,
CONSTRUIRE IMOBIL DE LOCUINTE COLECTIVE CU SPATII
COMERCIALE LA PARTER, CU REGIM DE INALTIME S+P+5E

FAZA PLAN URBANISTIC DE DETALIU

AMPLASAMENT STRADA POTERASI, NR. 23-25, SECTOR 4, BUCURESTI
BENEFICIAR

PROIECTANT GENERAL

COLABORATOR URBANISM

NUMAR PROIECT 2020-119U

DATA ELABORARE Decembrie 2021

1.2 Obiectul lucririi
Terenul studiat este amplasat in Bucuresti, sectorul 4, Strada Poterasi, nr. 23-25, avand suprafata de 483,00

metri pétrati. Parcela are numarul cadastral 233967.

Pe aceasté parceld se propune construirea unui imobil de locuinte colective cu spatii comerciale la parter, cu
regim de Tnalfime S+P+5E niveluri, cu urmatoarele functiuni: comert si locuinte colective, parcaje si spatii verzi.

La nivelul subsolului si al parterului se vor amenaja spatiile tehnice si numérul de locuri de parcare necesare
conform Anexei la HCGMB nr. 66/2006 raportat la numarul de apartamente propuse.

In acest scop s-a obfinut Certificatul de Urbanism nr. 605/23415 din 29.05.2020 — ,Elaborare documentalie
P.U.D., desfiintare constructii existente C1, C2, C3 si construirea unui imobil de locuinte colective cu spatii comerciale
la parter cu regim de Tnélfime S+P+5E, imprejmuire teren si brangamente utilitati",

Prin prezenta documentatie de urbanism P.U.D. se reglementeaza, in limita indicatorilor urbanistici impusi de
documentatiile de urbanism de rang superior P.U.G. Bucuresti, conditiile urbanistice specifice de amplasare ale
constructiilor pe parcela vizata in relatie cu vecinatatile.

Conform art.32, alin.5, lit. B din legea 350/2001 cu modificarile ulterioare prin Planul urbanistic de detaliu se
stabilesc reglementari cu privire la:

- accesurile auto si pietonale,

- retragerile fata de limitele laterale $i posterioare ale parcelei,

- conformarea arhitectural - volumetrica,

- modul de ocupare a terenului, designul spatiilor publice, dupé caz,

- reglementdri cuprinse In ilustrarea urbanistica, parte integranté din documentatia de urbanism.

Planul urbanistic de detaliu prezentat cuprinde reglementérile urbanistice conform Ordinului MDRAP 233/2016,
Nome metodologice de aplicare a legii 350/2001:

a) asigurarea accesibilitatii pietonale si auto la noul obiectiv;

b) racordarea |a retelele edilitare existente/ propuse;

c) permisivitdti si/ sau constrAngeri urbanistice (densitdfi, distante, retrageri, gliniamente, alinierea
constructiilor, suprafete maxim edificabile, regim de in&ltime, volumetrie etc.) privind volumele construite si
amenajarile acestora;

d} relafiile functionale si estetice cu vecinatatea, respectiv inscrierea obiectivului si tratarea lui arhitecturald in
raport cu cadrul construit si natural invecinat;

e) designul spatiilor publice;

f} compatibilitatea functiunilor si conformarea constructiilor, amenajérilor si plantatiilor, prin continuitatea
functiunilor sau inscrierea obiectivului intr-o functiune compatibils;

g} regimul juridic al proprietafilor si circulatia terenurilor;
h} ilustrarea urbanistica a sclutiei propuse.
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CAPITOLUL 2 - INCADRAREA IN ZONA

2.1 Concluzii din documentatii elaborate anterior

Pentru aceastd zond se aplicd regulamentul de local de urbanism aferent Planului Urbanistic General al
Municipiului Bucuresti, aprobat prin HCGMB 269/2000 si prelungit prin HCGMB 324/2010, 241/2011, 232/2012,
224/2015, 877/2018. Conform regulamentului local de urbanism aferent P.U.G. Bucuresti, terenul este situat in UTR
CA2 - subzona centrala cu functiuni complexe, situaté in afara limitelor zonei protejate, cu cladiri de inalime medie,
mare $i cu accente peste 45 metri, cu regim de construire continuu sau discontinuu.

Funcfiunile admise sunt: institutii $i servicii, functiuni culturale, spatii comerciale, hoteluri, restaurante, sport si
recreere in spatii acoperite, locuinte colective care pot include spatii pentru profesiuni liberale, parcaje multietajate,
spalii libere pietonale, spatii plantate — scuaruri, gradini de cartier.

Functiunile admise cu conditiondri sunt: functiuni care nu permit accesul liber al publicului cu conditia ca frontul
spre strada al parterului si mezaninului sé fie destinat unor spatii accesibile locuitorilor i turistilor = comert, expozitii,
restaurante, recreere, servicii personhale si colective; se admit locuinte la nivelurile superioare ale cladirilor avand alte
functiuni, de preferin{a cu partiu special adaptat zonei centrale de afaceri.

Terenul nu este afectat de servituti de utilitate publica. Lucrérile de construire, inclusiv imprejmuiri, parcaje,
retele intericare si echipamente aferente (firide, cofrete, etc) se vor realiza strict la limita parcelei, spre interiorul
proprietatii.

2.2 Concluzii din documentatii elaborate concomitent cu P.U.D.

Terenul studiat prin actualul P.U.D. este inclus in ,Planul Urbanistic Zonal, Zona de Nord Sector 4", aflat Tn
etapa de elaborare a propunerilor,

In zona terenului studiat prin actualul P.U.D., la adresa Strada Poterasi nr. 24-26 (vis-a-vis de terenul studiat)
se afid in faza de anun{ de intentie ,Planul Urbanistic Zonal Strada Poterasi nr. 24-26" care propune un imobi! de
locuinte colective cu acelasi regim de inaltime, respectiv S+P+5E.

Avand in vedere pozitia terenului in raport cu vecinatatile, precum si necesitatea detalierii acceselor carosabile
i pietonale, prin documentatia prezentd se vor stabili conditile de amplasare pe teren, distantele faia de limitele
laterale si posterioare si amplasarea faté de aliniament.

CAPITOLUL 3 - SITUATIA EXISTENTA

3.1 Accesibilitate la cdile de comunicatie
Zona studiaté prin P.U.D. este pozitionati in sudul zonei centrale a Municipiului Bucuresti.

Parcela este accesibild pietonal si carosabil din strada Potera$| De asemenea, parcela are si un acces
supllmentar auto bulevardul Dimitrie Cantemir prin aleea carosabila si parcarea auto situate pe latura de nord si vest
a parcelei.

Amplasamentul are acces facil la mijloacele de fransport In comun care deservesc zona: stafia de autobuze
Bd. Marasesti (autobuzele 116, 312, 313, 381, N106, N112 si troleibuzele 73, 74 si 76) se afla la 180 metri, 2 minute
de mers pe jos, statia de framvaie Bd. Dimitrie Cantemir (tramvaiele 23 si 27) se afld la 350 metri, 5 minute de mers
pe jos; statiile de metrou Tineretului (metrou M2) se aflé la metri 560 de metri, 7 minute de mers pe jos si Piata Unirii1
{metrou M1 si M3) se afla la 850 de metri, 12 minute de mers pe jos.

3.2 Suprafata ocupata, limite gi vecinatéti
Conform actului de alipire nr. 525 din 02.03.2020, terenul reglementat are o suprafati de 483,00. Parcela are
numarul cadastrat 233967, iar vecinatatile sunt;
*La Nord — alee carosabild si parcare auto, accesibild din B-dul Dimitrie Cantemir si spatiu verde aflat in
administratia publica;
»La Vest — alee carosabilé i parcare auto, accesibild din B-dul Dimitrie Cantemir si spatiu verde aflat in
administratia publicd;
s La Sud - strada Poterasgi,
= La Est — proprietate privata cu nr. cad. 218937 si proprietate privata cu nr. cad. 206450.

Fag Pachet | Paga: Dista: et A

3 documentatie plan urbanistic de detaliu 2021 12 00



Proietiom general | Ganeral designer

3.3 Suprafaa de teren construita si suprafata de teren libers
In prezent terenul in suprafatd de 483,00 mp este ocupat cu constructii conform actului de afipire nr. 525 din

2 martie 2020 emis de N.P. Mone Gabriela Olga si a extrasului de Carte Funciaré nr. 233967. Pe teren se afli trei
constructii propuse spre demolare, aflate intr-o stare avansati de degradare. Acestea sunt: 233967-C1 cu suprafata
construita de 75 mp, 233967-C2 cu suprafata construits de 28 mp si 233967-C3 cu suprafata construiti de 47 mp,
toate cu regim de ndltime parter. Constructiile existente, care urmeazé a fi demolate, sunt dispuse in general Tn
adancimea lotului, spre limita nordica si estic a acestuia.

In zona studiata, loturile au o configuratie neomogena rezultatd din dezmembréari si comasari de parcele.
Imobilele sunt amplasate de reguld pe aliniament, in regim cuplat sau Tngiruit, rarecri n regim izolat, atit pe latura
nordicé cét si pe cea sudicé a strazii Poterasi.

Procentul de ocupare al terenurilor din zona analizata Tn P.U.D. variazé intre 40-70%.

3.4 Caracterul si istoricul zonei, aspectul arhitectural urbanistic
Asa cum se observa in planurile de la 1911, parcelarul este aproape in totalitate constituit $i aseménator cu cel

de astazi. Terenul studiat era alcatuit din dous proprietéti, care au apartinut lui Zinca Bogdan si M. Petrescu. Limitele
nordicd, esticd si sudicd ale terenului s-au pastrat pand astdzi, inspre vest a fost constituit bulevardul Dimitrie
Cantemir si blocurile de locuinte colective adiacente laturilor acestui bulevard. Fosta stradd a Célarefilor se
suprapune partial cu traseul bulevardului Dimitrie Cantemir in partea nordicé.

Actuala proprietate, formata din comasarea a dou parcele mai vechi, se afta la intersectia strazii Calarefilor cu
strada Poterasi, impreun& cu imobilul de la numérul 27. Fiind desfiintata strada Calaretilor, imobilele de la numerele
23 si 25 au rémas cu accesul prin aleea carosabild care se afls pana in prezent, fosta strada Caldretilor.

Astazi, aspectul arhitectural al zonel este contrastant intre bulevardul Dimitrie Cantemir si insulele de case
situate la est de acesta.

3.5 Destinatia cladirilor
Zona studiatd este caracterizaté prin functiuni mixte care includ servicii, comeri, dotari urbane, locasuri de cult,

locuinte colective si servicii conexe focuirii,

3.6 Tipul de proprietate asupra terenurilor
Terenurile din zon& sunt Tn proprietate privatd a persoanelor fizice sau juridice si in proprietatea privata a

statului sau a unitatilor administrative-teritoriale, avand functiunea de servicii, comert si locuinte.

Terenurile aferente circulatiilor apartin domeniului public al Municipiului Bucuresti.

Terenul reglementat este Tn proprietatea Biter Georgeta, Gheorghiu Florin, Hornea Mihaela-Cristina, Homea
Dan-Petru, conform actului de alipire nr. 525 din 2 martie 2020 emis de N.P. Mone Gabriela Olga si a extrasului de
Carte Funciard nr. 233967.

3.7 Concluzille studiului geotehnic privind conditlile de fundare _
Din punct de vedere geomorfologic amplasamentul studiat este situat Tn Lunca Dambovita. Structura geologica

are in componenta depozite aluviale specifice luncii.

Din punct de vedere hidrogeoclogic, perimetrul cercetat este situat in cadrul marii unitati structurale cunoscute
sub denumirea de Depresiunea Valahé. Clima este de tip temperat-continental& cu temperaturi medii anuale de 10,5
grade Celsius. Media cantitatilor anuale a precipitatiilor este de 590 mm.

Adéncimea de inghet este 80-90c¢m (conform STAS 6054-77).

Conform normativului NP 074/2014 terenul de fundare al viitcarelor constructii se incadreazd in categoria
geotehnicd 15, cu risc geotehnic major. La forajul executat, nivelul apei subterane a fost intainit la 2,50 metri
adancime cu posibile variafii de +/- 1,50 metri in functie de condifiile locale. Terenul de fundare este constituit din

nisipuri argiloase si pietrisuri.

3.8 Parametrii seismici caracteristici zonei o
Din punct de vedere seismic amplasamentul se incadreazé n macro zona de intenhsitate seismicad 81 pe scara

MSK, conform SR 11100/1-93.
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Conform normativului P 100-1/2013, se va lua in calcul pentru zona de hazard seismic ce corespunde unui
interval mediu de recurentd a magnitudinii (IMR) de referinid de 225 ani a valorii acceleraliei terenului pentru
proiectare ag = 0,30g si conditii locale de teren date de o valoare a perioadei de control {colf) Tc = 1,6 sec.

3.9 Analiza fondului construit existent

Fondul construit este neomogen din punct de vedere al inaltimii cldirilor si al modului de asezare pe lot, asa
cum rezuita din plangele anexate care prezinta situatia existents.

Regimul de inalfime la frontul strézii Poterasi este intre P $i P+7E, predominand P+3E si P+4E.

Structura cladirilor variaza de la zidarie portanta din c&rimida care este preponderentd, la structuri de beton
armat.

Frontul stradal are un aspect omogen, cu cladiri amplasate pe aliniament in regim izolat, cuplat sau Tngiruit si
indllimi medii de P+3E.

Starea cladirilor este neomogena, variind de la stare proasta a cladirilor vechi, la cladirile nai Tn stare buné.

3.10 Retele si utilitidfi existente in zona
Zona dispune de alimentare cu energie electrica, gaze naturale, apa potabila, telefonie precum si racordare Ia
reteaua de canalizare a orasului.

CAPITOLUL 4 - REGLEMENTARI

4.1 Tema program

Prin tema de proiectare se propune realizarea unui imobil de locuinte colective cu spatiu comercial la parter, cu
regim de Tné}jime S+P+5E, ’

Constructia propusé se va integra atmosferei si cadrului arhitectural existent in zona.

Prin prezenta documentatie de urbanism P.U.D. se reglementeaza, in limita indicatorilor urbanistici impusi de
documentatile de urbanism de rang superior (P.U.G. Municipiul Bucuresti), conditile urbanistice specifice de
amplasare a constructiei pe parcela vizata in relatie cu vecinatatile,

4.2 incadrarea in reglementarile preluate din documentatiile de rang superior

4.21. Utilizarea functionala

Se propune realizarea unei constructii cu urméatoarele functiuni dispuse orientativ astfel:

n subsol— locuri de parcare, spatii tehnice, circulatii si acces auto si adépost A.L.A.

Parter — cétre aliniament parterul va fi destinat comertului si accesului principal auto si pietonal in cladire, iar
cétre spate acesta va fi amenajat pentru locuri de parcare, acces auto secundar si spatii tehnice,

Etajele 1-3 — 4 apartamente pe nivel,

Etajele 4-5 ~ 3 apartamente pe nivel.

Astfel, propunerea de dezvoltare functionala se incadreaz in reglementérile P.U.G. al Municipiuf Bucuresti atat
prin tipurile de functiuni cat si prin dispunerea lor. Toate functiunile propuse se regasesc intre cele admise de P.U.G,
Bucuresti. De asemenea, se respects recomandarea ca la stradi sa se amenajeze functiuni care admit accesul
publicului in mod permanent sau conform unui program de functionare,

Propunerea rispunde, in acelasi timp, polificii urbane de incurajare a constructiei de parcari prin amenajarea
de parcaje atit in subsol cat si la parterul imobilului.

4.2.2. Amplasarea fata de aliniament

Cladirea propusa va fi retrasé de la aliniament, pentru a crea o zona confortabila de acces in cladire si pentru a
se racorda cu volumul principal. Retragerea este variabila, fiind de maxim 6,6 metri spre limita estica a parcelei.

4.2.3. inaltimea maxim4 admisibil3

Planul Urbanistic General al Municipiului Bucuresti stabileste pentru subzona de reglementare CA2 c&
indltimea maxima admisibilé a cladirilor n planul fatadei este egald cu distanta dintre aliniamente; pot fi adiugate
suplimentar unul sau doua niveluri in functie de volumetria caracteristic a strazii, cu conditia retragerii acestora in
limitele unui arc de cerc cu raza de 4,0 metri continuat cu tangenta sa la 45 de grade.
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In cazul parcelei studiate care a rezultat dintr-o strad3 existenta anterior, distanta intre aliniamente in dreptul
terenului este de 23 de metri, cum se poate vedea din plansa de reglementari, profil stradal. Astfel, regimul de
inalfime propus este de S+P+5E (subsol, parter §i cinci etaje) si indlfimea maxima propusé este de 20 de metri.

4.2 4, Ocuparea terenului
Procent de ocupare al terenului
Se propune un_procent de ocupare a temului de 70%, cu posibilitatea acoperirii restului curfii in proportie de 75%
cu cladiri cu maxim 2 niveluri (8 metri) pentru activitati comerciale, sali de spectacole, etc. conform P.U.G. Municipiul
Bucuresti si certificatului de urbanism nr. 605/ 23415 din 29.05.2020.
Coeficientul de utilizare al terenului
Coeficientul de utilizare maxim propus de P.U.G. Municipiul Bucuresti i de certificatul de urbanism nr. 605/
23415 din"29.05.2020 este de 3,0 mp ADC/ mp teren.

4.3 Reglementiri specifice PUD '

4.3.1 Amplasarea fati de limitele laterale si posterioare
Cladirea propusa este o constructie amplasata pe calcan pe limita estica, acoperind calcanul existent aflat la
adresa strada Poterasi nr. 27. :
Retragerile propuse fatd de limitele laterale §i posterioare sunt:
* La est - cétre parcela cu nr. cad. 218937 aflata la adresa strada Poterasi nr. 27, se propune acoperirea
calcanului pe o lungime de 17,5 metri §i retragerea de la limita de proprietate in partea posterioar cu retrageri
variabile.
= La nord - retragere fat& de limita posterioara a parcelei este de minim 2,2 metri, ins3 conformarea parcelei
in aceast& zona conduce la o distantare de pand la 7 m fat de limita posterioara,

* Lavest- cladirea este amplasata pe limita de proprietate.
Pe limita laterala vestica si pe limita posterioara (nordicd), clédirea propusa pastreaza o distantd de minim 10,0
metri fata de cladirile de locuinte colective existente.

4.3.2 Accese

Parcela este accesibilj atat pietonal c4t si auto din strada Poteragi. Suplimentar, se va face un acces auto din
bulevardul Dimitrie Cantemir prin aleea carosabila de pe latura vestica a terenului.

La nivelul subsolului si partial la nivelul parterului se vor amenaja spatiile tehnice si numarul de locuri de
parcare necesare conform Anexei la HCGMB nr. 66/2006 raportat la numérul de apartamente. Se asigura céte un loc
de parcare pentru fiecare dintre cele 18 apartamente, astfel:

=  Subsol - 10 locuri in sistem mecanizat, parcéri independente 2+2, 242, 1+1:

®  Parter -7 locuri; . .
* 1 loc concesionat la 3m de proprietate — Contract de inchiriere loc parcare resedintd nr. 9874 din

29.10.2018, loc 7, utilizator Biter Georgeta, coproprietars Poterasi 23-25.
Pentru a permite accesul auto se va realiza o coborére a bordurii trotuarului in dreptul accesului.

4.3.3 Spatii verzi

Spatiul verde ocupé tot spatiul neconstruit si neamenajat ca alei de circulatie din cadrul parcelei.

Proiectul va asigura 27% spatii verzi amenajate, adica 130 de metri pétrati.

Aleile carosabile $i pietonale sunt In procent de 16% din suprafata terenului, adica 78 de metri patrati. Acestea
vor fi realizate din materiale permeabile, dale de pavaj sau pietris. Se va urmér pe cat posibil reducerea
impermeabiliz&rii solului.

4.3.4 Echipare edilitare
Zona este echipat edilitar complet. Cl&direa va fi racordats la toate retelele tehnico-edilitare existente Tn zond,

cu acordul regiilor respective.
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4.3.5 Bilanful suprafetelor existent/ propus

Constructia si amenajérile propuse sunt detaliate Tn plansa de reglementari urbanistice. Acestea respecta
Regulamentul Local de Urbanism aferent Planului Urbanistic General al Municipiului Bucuresti, aprobat prin HCGMB
269/2000 si prelungit prin HCGMB 324/2010, 241/2011, 232/2012, 224/2015, 877/2018, precum §i prevederile
Certificatului de Urbanism nr. 605/ 23415 din 29.05.2020, in scopul ,Elaborare P.U.D., desfiintare constructii existente
C1, C2, C3 si construirea unui imobil de locuinte colective cu spatii comerciale la parter cu regim de indlfime S+P+5E,
imprejmuire teren $i brangamente utilitagi®,

Rezultd urmétorul bilant teritorial, prezentat comparativ cu situatia existents:

SUPRAFTA TEREN EXISTENT PROPUS TOTAL
MP % MP %

1. | Teren in proprietate 483 100 - - -
2. | Suprafata construit3 - - 275 60 P.O.T. =60%
3. | Suprafata desfasurata - - 1435 - CUT.=3
4. | Alei pietonale si carosabile | - - 78 20 20%
5. | Spatii verzi amenajate - - 130 20 20%

TOTAL 483 100 483 100 100%

CAPITOLUL § - CONCLUZII
5.1 Consecintele realizérii obiectivelor propuse

Obiectivul propus se inscrie din punct de vedere functional in zona, respectand caracterul mixt de locuinte
colective, comert si servicii. Gabaritul constructiei se va incadra in caracterul zonei iar configuratia geometrica a
acesteia va respecta aliniamentele si retragerile de la limitele de proprietate.

Se apreciaza ca impactul asupra zonei va fi unul pozitiv, prin cresterea calitatii locuirii, cresterea calitatii vizuale
a zonei eterogene studiate, susfinerea diversitafii functionale si atragerea de noi investitii,

5.2 Méisuri ce decurg in continuarea P.U.D.

Dupa aprobarea Planului urbanistic de detaliu de catre Consliliul Local al Sectorului 4, se va intocmi
documentatia tehnicd D.T.A.D. pentru desfiintarea constructiilor existente, iar ulterior, documentatia tehnica D.T.A.C.
pentru obfinerea autorizatiei de construire.

In elaborarea acestora se va tine cont de conditile impuse prin avize si acorduri,

In faza de construire se va respecta proiectul tehnic autorizat i se va consulta proiectantul la fazele
determinante conform nomativelor in vigoare.

5.3 Punctul de vedere al elaboratorului asupra solutiei

Proiectul urméreste valorificarea la maximum a terenului prin ocuparea acestuia cu o clidire complexd care
adaposteste un mix de functiuni specifice zonei: comer{ amplasat la parter si locuinte colective la nivelurile
superioare. Terenul are accesul principal pietonal §i auto din strada Poterasi, c&t si un acces auto secundar din
bulevardul Dimitrie Cantemir prin aleea carosabila aflaté pe latura vestica a parcelei.

Locurile de parcare necesare sunt asigurate in subsol si partial la nivelul parterului.

Intocmit; Set proiect:
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