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Directia Generald Urbanism si Amenajarea Teritoriului
Directia Urbanism

SERVICIUL URBANISM

Ca urmare a cererii adresate de SC ADC ARHITECT PROIECT SRL - arh. Constantin MATACHE (RUR: D,E,
F6), in calitate de elaborator, cu sediul in Bucuresti, Sector 6, cod pogtal 061965, Str. Valea lalomitei nr. 2A, bloc 417D,
Sc. B, telefon: 0728294218 si SC FORUM INVESTITII BDD SRL in calitate de beneficiar, inregistrata cu nr. 1755903
din data de 17.07.2019, in conformitate cu prevederile Legii nr. 350/ 2001 privind amenajarea teritoriului si urbanismul,
cu modificarile si completérile ulterioare, se emite urmatorul:

AVIZ

NR. 6 109.10. 209
PENTRU
PUZ - STR. TABACARILOR NR. 24-26 - SECTOR 4

GENERAT DE IMOBILUL din STR. TABACARILOR NR. 24-26 - SECTOR 4, compus din teren in suprafati de
1.162,00mp din masurétori cadastrale, proprietate privatd a persoanelor juridice, conform Certificatului de Urbanism nr.
1503/ 31523 din 27.09.2017, eliberat de Primaria Sectorului 4.

INITIATOR: SC FORUM INVESTITII BDD SRL
PROIECTANT GENERAL: SC ADC ARHITECT PROIECT SRL
SPECIALIST CU DREPT DE SEMNATURA RUR: arh. Constantin MATACHE (RUR: D,E, F6).

AMPLASARE, DELIMITARE, SUPRAFATA ZONA STUDIATA IN PUZ: Zona studiata prin PUZ se afla in intravilanul
Municipiului Bucuresti, pe teritoriul administrativ al Sectorului 4.

PREVEDERI PUG/ PUZ APROBATE ANTERIOR: Conform Planului Urbanistic General al Municipiului Bucuresti
aprobat cu HCGMB nr. 269/2000 (completatd cu H.C.G.M.B. nr. 324/17.11.2010, H.C.G.M.B. nr. 241/ 20.12.2011,
H.C.G.M.B. nr. 232/ 19.12.2012, H.C.G.M.B. nr. 224/ 15.12.2015, H.C.G.M.B. nr. 341/ 14.06.2018 si H.C.G.M.B. nr. 877/
12.12.2018) amplasamentul care face obiectul studiului se Tncadreaza in urméatoarea Unitate Teritorials de Referinta
(UTR): M3 — subzona mixta cu cladiri avind regim de construire continuu sau discontinuu gi iniltimi de P+4

niveluri;

in conformitate cu prevederile art. 32 alin. 7 din legea 350/ 2001 privind amenajarea teritoriului $i urbanismului, cu
modificarile si completarile ulterioare: Modificarea prin planun urbanistice zonale de zone ale unei unlta[l tenitoriale de
refenn;a stabilite prin reglementari aprobate prin Planul urbanistic general, poate fi finanfatd de persoane juridice gi/ sau
fizice. In aceastd situafie, coeficientul de utilizare a terenului (CUT) propus de noua reglementare nu il va putea depagi
pe cel aprobat initial cu mai mult de 20%, o singuréd data.

U.T.R. M3 — subzona mixta cu cladiri avand reaim de construire continuu sau discontinuu si fnaltimi de P+4 niveluri;

- Regim de construire: continuu, discontinuu;
- Functiuni predominante: servicii, comert, locuire;

- Indltimea maxima admisibila a cladirilor (H max.): distanta dintre aliniamente/ accentele de inéltime peste 50m se
vor justifica prin PUZ,—  — -

- Procent de ocupare a terenului (POT max.): 60%, cu posibilitatea acoperirii restului terenului in proportie de 75% cu ;,
cladiri cu maxim 2 niveluri (8m); Vs

- Coeficient de Utilizare a Terenului (CUT max.): 2,5 mp. ACD/ mp.teren; / /

- Retragerea minima fata de aliniament: pe aliniament sau retrase cu min. 5m;

- Retrageri minime fat3 de limitele laterale: la o distantd egala cu jumétate din inaltimea la corniga, dar nu
de 3m; '
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- Retrageri minime fatd de limitele posterioare: la o distantd egala cu jumatate din indltimea la cornisd, dar nu mai
putin de 5m;

PREVEDERI PUZ - RLU PROPUSE:

U.T.R. M3 — subzona mixt& cu clédiri avand regim de construire continuu sau discontinuu si indltimi de P+4 niveluri:

- Regim de construire: discontinuu;

- Functiuni predominante: locuire colectiva;

- inélt,imea maxima admisibild a cladirilor (H max.): 21 m;

- Regimul maxim de inaltime (R maxH): 25+P+2E+3E+4-5E+6ER;

= Procent de ocupare a terenului (POT max.): 54,2%;

- Coeficient de Utilizare a Terenului (CUT max.): 3,0 mp. ACD/ mp.teren;

- Retragerea minima fata de aliniament: retrageri variabile fata de aliniament intre 4,20m-9,00m, conform planului de
reglementari vizat spre neschimbare;

- Retrageri minime fatd de limitele laterale: alipire la calcan, respectiv retragere de 5m fata de limitele laterale,
conform planului de reglementari vizat spre neschimbare;

- Retrageri minime fata de limitele posterioare: 5,00m, conform planului de reglementari vizat spre neschimbare;

- SPATIlI VERZI: Se va asigura o suprafatd de min. 30,1% spatii verzi pe sol natural, respectiv 3 % spatii verzi pe placa
subsol, amenajate si intretinute si se va respecta Decizia Etapei de Incadrare nr. 20/ 03.04.2019 a Agentiei pt. Protectic
Mediului Bucuresti;

- CIRCULATII $I ACCESE: Parcarea si gararea autovehiculelor, profilul transversal al circulatiilor propuse vor respecta
,Normele privind asigurarea numarului minim de locuri de parcare pentru noile constructii si amenajari autorizate pe
teritoriul Municipiului Bucuresti si a prospectelor necesare unei corecte functionari a arterelor de circulatie” aprobate prin
HCGMB nr. 66/ 2006 si va respecta Avizul Comisiei Tehnice de Circulatie - PMB nr. 1763316/ 15062/ 06.09.2019;

- ECHIPARE TEHNICO-EDILITARA: Retelele edilitare aferente se vor realiza anterior refelei stradale. Este obligatorie
racordarea constructiilor la refelele publice de alimentare cu ap3, canalizare, energie electrica, precum si respectarea
specificatjilor din Avizul Comisiei de Coordonare Lucréri Edilitare - PMB nr. 1726443/ 07.06.2019;
Se avizeaza favorabil Planul Urbanistic Zonal STR. TABACARILOR NR. 24-26 - SECTORUL 4, BUCURESTI, cu
respectarea conditiilor din acordurile/ avizele specifice ale organismelor centrale si/ sau teritoriale pentru etapele de
avizare/ aprobare a P.U.Z

Prezentul aviz este valabil numai impreuna cu plansa de reglementari si regulamentul local de urbanism aferent,
anexate si vizate spre neschimbare.

Elaboratorul si beneficiarul PUZ raspund pentru exactitatea datelor si veridicitatea inscrisurilor cuprinse in
PUZ care face obiectul prezentului aviz, in conformitate cu art. 63 alin. (2) litera g) din Legea nr. 350/ 2001 privind
amenajarea teritoriului si urbanismul, cu modificérile si completérile ulterioare.

Prezentul aviz este un aviz tehnic si poate fi folosit numai in scopul aprobarii PUZ.

Documentatia tehnicd pentru autorizarea executérii lucrarilor de construire (DTAC) se poate intocmi numai dup:
aprobarea PUZ si cu obligativitatea respectarii intocmai a prevederilor acestuia.

Prezentul aviz este valabil de la data emiterii sale pe toatd durata de valabilitate a Certificatului de Urbanism nr.
1503731523 din 27.09.2017, eliberat de Primé&ria Sectorului 4.

ARHITECT SEF_’I'A_L MUNICIPIULUI BUGURESTI,

Sef. Serviciu,

/ Arh, Cristi opirceanu
L

Expert,
Urb. Liliana lonici

4ex./ 19.09.2019
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P. U. Z. SPLAIUL UNIRII, Str. Tabacarilor 24-28
REGLEMENTARI URBANISTICE PROPUSE
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OrhtECHre S.C. ADC ARHITECT PROIECT S.R.L.
Valea lalomitei 2A, sect.6, Bucuresti, J/40/21792/2005, CUI: 18249390, nr. RO49BACX — 0000003027626000, Banca UNICREDIT TIRIAC BANK

PUZ CLADIRE CU FUNCTIUNEA DE LOCUINTE COLECTIVE
25 + P+5 E+ 6R

REGULAMENT LOCAL DE

Sef de proiect: arh. Constantin Matache -

Bucuresti, iulie 2019
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- S.C. ADC ARHITECT PROIECT S.R.L.
"Valea lalomitei 2A, sect.,6, Bucurest, J/40/21792/2005, CUI: 18249390, nr. RO49BACX ~ 0000003027626000, Banca UNICREDIT TIRIAC BANK

REGULAMENT LOCAL DE URBANISM PUZ

str. Tabacarilor 24-28, sect.4, Bucuresti

Beneficiar:

SC FORUM INVESTITII BDD SRL, cu sediut in BUCURESTI, Str.Oitelor Nr.7, Sector 4
Bucuresti, cu numar de inregistrare: J40/ 15690 / 21.11.2003, cod fiscal: R15924441, cont
bancar nr. RO35PIRB4202704613001000, deschis la BANCA PIREUS BANK, sucursala

UNIRII, in calitate de BENEFICIAR, reprezentatd de Manager MARILENA RADOI

Proiectant general:

S.C. ADC ARHITECT PROIECT S.R.L., cu sediul in Bucuresti, str. Valea lalomitei nr. 2A bl.
417D, sc. B, ap. 66, sector 6, cu numarul de inregistrare: J/40/21792/2005 din 27.12.2005,
cod unic de inregistrare: 18249390, cont bancar. nr. RO49BACX —~ 0000003027626000
deschis la Banca UNICREDIT TIRIAC BANK, sector 6, Sucursala Orizont, in calitate de
PROIECTANT GENERAL, reprezentata de Director MATACHE CONSTANTIN.

Data elaboraril: iulie 2019 I / 2
/ 74
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S.C. ADC ARHITECT PROIECT S.R.L.
“Valea lalomitei 2A, sect.6, Bucurest, J/40/21792/2005, CUI: 18249390, nr. RO49BACX — 0000003027626000, Banca UNICREDIT TIRIAG BANK

l. PRESCRIPTII GENERALE:

1. DOMENIUL DE APLICARE: Prezentul regulament se aplica pe terenul in suprafata (masurata) de 1162
mp, aflat la adresa str. Tabacarilor 24-28, numarul cadastral 2110237, sect.4, Bucuresti. La baza intocmirii
lui s-a studiat 0 zond mult mai extinsa, din proximitatea acestui teren, care este delimitata de urmatoarele
repere: Intrarea Nestorel (N), Splaiul Unirii (E), strada Verzigori (V si S-V), fosta platforma industriala a fabricii
de incaltaminte “Dambovita” (S). Zona de studiu a fost delimitata in urma obfinerii Avizului de Oportunitate
nr. 72/18.06.2018. Prin prezentul regulament se emit recomandari pentru intreaga zona studiata, in ceea ce
priveste alinierea constructiilor pentru a obtine o compozitie vizualé stradala unitara si raportul de retragere
fata de aliniament. intreaga zon studiat4 este reglementata prin PUG si se afla in UTR-ul M3.

.2. CORELARI CU ALTE DOCUMENTATII: Terenul cuprins in zona fostei platforme industriale a fabricii de
incaltaminte “Dambovita’, a fost reglementat in urma elaborarii PUZ-ului Splaiul Unirii nr. 92-96, sect. 4
Bucuresti - Aviz de urbanism nr. 5/2/11.02.2009 si HCGMB nr. 242 din 04.09.2014. Nu s-au gasit alte
reglementri si analize pentru zona studiatd. (vezi Plansa 10 - Situatie existentd)

.3. CONDITII DE APLICARE: Regulamentul Local de Urbanism preia prevederile Regulamentului General
de Urbanism si le detaliaza. Regulamentul Local de Urbanism a fost elaborat cu scopul realizarii
reglementarilor urbanistice specifice privind modul de amplasare, conformare, dimensionare i asigurarea
utilitati tehnico-edilitare pentru o cladire, avand regim de inalfime 2S, P+5E+ 6 Er, cu functiunea de locuinte
colective, parcaje subterane, amenajare incinta, realizare ingradire si racordare la utilitati.

II. DIVIZIUNEA TERENULUI iN ZONE DE REGLEMENTARE (M3):

Prezenta documentatie, denumita RLU, se refera la urmatoarele zone si subzone de reglementare:

M - zona mixtd continand institutii, servicii si echipamente publice, servicii de interes general (servicii
manageriale, tehnice, profesionale, sociale, colective si personale, comert, hoteluri, restaurant, recreere),
activitati productive mici, nepoluante i locuinte.

M3 - subzona mixt3 cu cl3diri avand regim de construire continuu sau discontinuu si inaltimi maxime de P+4
niveluri, fiind Tn afara zonei protejate.

lil. PREVEDERI ALE PROGRAMULUI DE DEZVOLTARE ZONALA:

lil.1. Propunerea unei zone de dezvoltare urban adiacenta Splaiului Unirii, pe strada Tébécarilor 24-28, prin
realizarea unui imobil de locuinte colective;
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S.C. ADC ARHITECT PROIECT S.R.L.

“Valea lalomitei 2A, sect.6, Bucuresti, J/40/21792/2005, CUI: 18249390, nr. RO49BACX — 0000003027626000, Banca UNICREDIT TIRIAC BANK

III.2. Ridicarea standardului urban prin propunerea unei constructii adaptata tendintei actuale de revitalizare
zonala si nevoilor spatiilor de locuire, zona fiind la periferia centrului istoric, bine relationata cu repere

importante centrale;

IIl.3. Cregterea calitdtii spatiului public si crearea unui context urbanistic ambiental prin propunerea unei
rezolvari arhitecturale contemporane, care va corespunde functiunii rezidentiale. Totodata constructia va
propune la nivelul parterului doua accese in incinté, atat carosabil cat si pietonal iar din punct de vedere
vizual, vor exista retrageri de la aliniament, contribuind la spatjalizarea imaginii urbane i la conformarea
amplasarii dupa pozitia constructiilor invecinate;

III.4. Racordarea la regimul de inaltime al constructiilor edificate in ultimii ani sau propuse prin planurile
urbanistice zonale, pe directia Splaiufui Unirii gi in zona de acces pe str. Tabécarilor. Racordarea a mai finut

cont si de inaltimea edificiilor industriale existente;

IIl.5. Adaptarea elementelor generale de regulament urbanistic, specificd zonei M3, care sa corespunda
realizarii obiectivului propus si s ridice calitatea urbana zonala.

IV. TERMINOLOGIE FOLOSITA IN RLU:

« Prin POT, se intelege in cadru RLU, raportul dintre proiectia la sol a constructiei ridicata deasupra cotei
terenului natural §i suprafata parcelei construibile, fara a lua in calcul proiectia balcoanelor, a consolelor,
streginilor, elementelor decorative sau copertinelor care ies din perimetrul fatadelor, construite sub inalimea
de 2,8 m, fata de cota terenului natural. Curtile de aerisire mai mici de 2,0 mp vor fi cuprinse in suprafata

construita.

« Prin CUT se intelege in cadrul RLU, raportul dintre suprafata construitd desfasuraté si suprafata parcelei,
fara a lua in calcul suprafata parcérilor si spatiilor tehnice, aflate Tn subsoluf cladirilor sau a rampelor de

acces.

» Prin derogare se intelege modificarea conditilor de construire: functiuni admise, regim de construire,
inaltime maxima admis4, distante minime fata de limitele parcelei, POT, CUT. fata de Regulamentul General
de Urbanism aferent PUG dar nu intr-un procent mai mare de 20%.

» Prin aliniament se intelege linia de demarcatje intre domeniul public i proprietatea privata. Se utilizeaza in
reglementari si aliniamentul “de fund” care stabileste linia pana la care pot fi dispuse cladirile spre interiorul
terenului, in scopul de a se proteja o mai bun posibilitate de utilizare a interiorului insulei.

« Prin alinierea cladirilor se intelege linia pe care sunt dispuse fatadele cladirilor spre strada i care poate
coincide cu aliniamentul sau poate fi retrasa fatd de acesta, conform prevederilor regulamentului. Tn cazul
retragerii obligatorii a cladirilor fata de aliniament, interspatiul dintre aliniament si alinierea cladirilor este non
aedificandi, cu exceptia imprejmuirilor, acceselor si a teraselor ridicate cu cel mult 0,40 metri fata de cota
terenului din situatia anterioara lucrarilor de terasament.
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S.C. ADC ARHITECT PROIECT S.R.L.

Valea lalomitei 2A, sect.6, Bucuresti, J/40/21792/2005, CUI: 18249390, nr. RO49BACX — 0000003027626000, Banca UNICREDIT TIRIAC BANK

V. STRUCTURA CONTINUTULUI RLU: Fiecare dintre zonele si subzonele reglementate prin RLU, fac

obiectul unor prevederi organizate, conform urmatorului continut:

GENERALITATI: CARACTERUL ZONEI

DOCUMENTATIE AFERENTA: SURSE LEGISLATIVE $i AVIZE DE REFERINTA
SECTIUNEA I: UTILIZARE FUNCTIONALA

ARTICOLUL 1: UTILIZARI ADMISE

ARTICOLUL 2: UTILIZARI ADMISE CU CONDITIONARI

ARTICOLUL 3: UTILIZARI INTERZISE

SECTIUNEA IlI: CONDIT! DE AMPLASARE, ECHIPARE $I CONFIGURARE A CLADIRILOR

ARTICOLUL 4: CARACTERISTICI ALE PARCELELOR (suprafete, forme, dimensiuni)
ARTICOLUL 5: AMPLASAREA CLADIRILOR FATA DE ALINIAMENT

ARTICOLUL 6; AMPLASAREA CLADIRILOR FATA DE LIMITELE LATERALE $I POSTERIOARE ALE

PARCELELOR

ARTICOLUL 7: AMPLASAREA CLADIRILOR UNELE FATA DE ALTELE PE ACEEASI PARCELA

ARTICOLUL 8: CIRCULATII $I ACCESE
ARTICOLUL 9: STATIONAREA AUTOVEHICULELOR

ARTICOLUL 10: INALTIMEA MAXIMA ADMISA A CLADIRILOR

ARTICOLUL 11: ASPECTUL EXTERIOR AL CLADIRILOR

ARTICOLUL 12: CONDIT! DE AMPLASARE EDILITARA

ARTICOLUL 13: SPATII LIBERE Sl SPATII PLANTATE

ARTICOLUL 14: IMPREJMUIRI

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

ARTICOLUL 15: PROCENT MAXIM DE OCUPARE A TERENULUI (POT)
ARTICOLUL 16: COEFICIENT MAXIM DE UTILIZARE A TERENULUI (CUT)
ARTICOLUL 17: BILANT TERITORIAL PROPUS

SECTIUNEA V: CONCLUZII
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S.C. ADC ARHITECT PROIECT S.R.L.
Valea lalomitei A, sect.6, Bucuresti, J/40/21792/2005, CUI: 18249390, nr. RO49BACX - 0000003027626000, Banca UNICREDIT TIRIAC BANK

GENERALITATI: CARACTERUL ZONEI

Obiectivul care a generat elaborarea PUZ-ului: Reglementarea modului de amplasare, conformare,
dimensionare si asigurarea utilititj tehnico-edilitare pentru o cladire, avand regim de inalime 2S, P+5E+ 6
Er, cu functiunea de locuinte colective, parcaje subterane, amenajare incinta, realizare imprejmuire si
racordare la utilitati. Pe amplasamentul care a generat PUZ-ul, investitorul doreste construirea unui imobil de
locuinte colective, avand regim de inaltime de parter, 5 etaje si 1 etaj retras, la care se adauga, pentru
asigurarea numarului necesar de parcari, doua subsoluri. Imobilul va avea 50 de apartamente, predominand
apartamentele de 2 camere dar fiind si apartamente tip studio (parter) si de 3 camere (la etajele retrase, fiind
cu un confort sporit). La nivelul parterului se vor amenaja spatii verzi si 8 locurile de parcare. Pentru ridicarea
confortului zonal, etajele retrase vor avea terase verzi si terasa de inchidere a constructie va fi de asemenea
verde si accesibila. Numérul de persoane preconizate sa foloseasca imobilul este in jur de 70.

Incadrare in PUG: Terenul care a generat PUZ-ul se afl4 in zona centrala a Capitalei dar in afara centrului
istoric, intr-un fost areal industrial, avand ca repere de vecinatate Splaiul Unirii si cursul raului Dambovita,
bdul Marasesti si bdul Dimitrie Cantemir, doua artere importante de circulatie care delimiteaza insula urbana
din care terenul face parte. Terenul este incadrat in UTR M3 si se invecineaza la N cu CA2, la S cu M2 sila
V cu L1a, ceea ce creazi o variabilitate a coeficientilor urbanistici zonali. (vezi Planga 1- Situatie existenta)

Suprafata, limite si vecinétiti: Terenul care a generat PUZ-ul are suprafata de 1149 mp, conform
Contractului de vanzare-cumpérare cu incheierea de Autentificare nr.1348/30.05.2008, Cartii funciara nr.
39099/06.06.2017 si Extrasului de carte funciara nr. 38940/18.06.2019, din masuratoarea reala a terenului
rezultand o suprafata de 1162,00. Terenul are o conformare plana si are urmatoarele vecinatati: N - str.
Tabacarilor; S - incinta dezafectatd spatiu industrial, nr. Cadastral 202502 (fosta Fabrica de incal{aminte
“Dambovita"); E — imobil locuinta individuala, P+2E, nr. Cadastral 202876; V — imobil locuinté individuala,
P+1E, nr. Cadastral 206481. Terenul este liber de constructji, are o forma neregulata, avand o deschidere
suficients la str. Tabacarilor (I = 36,14 m), ceea ce permite accesul pe parceld, atat carosabil cat si pietonal
si o buna pozitionare a viitoarei constructii. Lungimile laturilor amplasamentului sunt: N (vecinatate
aliniament) = 36,14 m; S (limita fund de lot) = 34,26 m; E (limita laterald sténga) = 16,83 m i 10,57 m (a se
vedea configuratia limitelor); V (limita lateral dreapta) = 42,54 m. Amplasamentul se Tnvecineaza pe laturile
V si E cu doud imobile de locuinte individuale, pozitionate pe limita de proprietate, generand doua calcane
cu lungimile: 7,10 m constructia latura vest P+ 1E, Hmax = 8,00 m si 15,00 m constructia latura est P+2E,

Hmax =10 m.

Date privind evolutia zonei: Strada Tabécarilor, avand numele dupa caracterul industrial al zonei (existand
numeroase fabrici de prelucrare a pielii) apare inca din planul de la 1846, fiind mai veche decét str. Verzigori;
din comparatia planurilor se remarca ca strada Verzisori apare inainte de anul 1899, odatéa cu colmatarea
unui parau care avea curgerea direct in Dambovita si cu lucrarile de asanare a raului; str. Verzigori si str.

Tabacarilor avand ca punct de intersectie Piata Bucur; in prezent ele nu se mai intersecteaza in acelasi lor, /
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str. Tabacarilor scurtandu-si lungimea, probabil in jurul anilor '60, odata cu extinderea fabricii Pionierul.
Astazi, cele doua strazi comunica printr-o penetratie realizaté in adancimea loturilor de pe str. Tabéacarilor.
Trama stradald neregulats, apartindnd vechiului tesut organic al Bucurestiului, se pastreazé pozitia si
dimensiunea strazilor, incd de la sf. sec. al XIX-lea. Dimensiunea parcelelor este variabila, caracterul de
locuire inca de la sf. sec. XIX fiind de influenta rural3, locuintele avand curti cu gradini sau livezi. De la
inceputul sec.XX, se remarca o densificare a zonei, prin profilarea pe specificul industrial i proximitatea cu
zona centrald. Din punct de vedere al aspectului arhitectural, zona nu prezinta constructii de valoare, o parte
din fondul construit vechi, reprezentand locuinte, a fost modificat prin extindere si reabilitarea structurala. Pe
locul altor parcele unde s-a putut realiza alipirea lor, s-au construit cladiri cu regim de inaltime mare si mediu
si cu functiunea de birouri, servicii i locuinte colective. In prezent zona este destructurata functional si
volumetric, aparfinand incé de la sf sec. XIX fostului areal industrial al Bucurestiului, profilat pe activitati de
prelucrare a pielii si completat cu edificii industriale construite la sfarsitul anilor 50 (fabrica LeMaitre, fabrica
Pionierul, Tab3caria Romana, efc), partial pastrate pana la inceputul anilor 2000. Terenul propus
documentatiei PUZ se invecineaza cu fosta Fabrica de incaltdminte ,Dambovita” care in prezent este
dezafectata. In ultimii 15 ani se remarca tendinta de revitalizare a zonei, prin aparitia unor constructji cu regim
mare de inaltime si functjuni mixte (sedii de firme, locuinte colective), amplasate in special pe Splaiul Unirii.
Morfologia tesutului urbanistic este organic, nereglementata, pastrandu-se ca la sf sec. XIX, noile constructji
cu un anumit gabarit, modificand partjal aceasté structuré prin alipirea de mai multe loturi. Totodata se
remarc3 si pe strazile adiacente Splaiului Unirii tendinta de dezvoltare pe inaltime si profilarea pe functiunea
rezidential3, individuala sau colectiva. (vezi Plansa 9 Situafie existenta)

Functiunea zonei: Specificul zonei era mixt, combinandu-se functiunea industrialé cu cea rezidentiald de
confort scazut (locuinte pentru clasa de jos spre medie). Odata cu incetarea activitatilor industriale, zona Tsi
comut interesul spre imobile de birouri (in special constructiile aflate pe Splaiul Unirii) si spre constructii de
locuinte colective. (vezi Plansa 3 — Situafie existenta)

Analiza fondului construit: Caracterul general al zonei este decrepit, fiind compus din locuinte din fondul
vechi al Bucurestiului, datate din sec.XIX, inceputul sec. XX, unele I3sate in ruing, altele fiind consolidate i
extinse pe inaltime, fara sa aiba o valoare arhitecturald specifica. O alta caracteristica constructiva a zonei o
constituie cladirile industriale, inchise in mare parte si fara activitate, transformate ulterior in spatii de
depozitare sau partial in sedii ale unor societati. Este o zona cu un caracter neomogen din punct de vedere
arhitectural si urbanistic, cu parcele nereglementate. Pe strada Verzisori exista o parcelare istorica din
anii'20, cunoscuta sub numele de Parcelarea Verzisori si fiind locuitd de muncitorii fostei Tabacarii Romane.
Pentru zona studiata putem trage urmatoarele concluzii: suprafete parcele care variaza intre 150 mp si 1500
mp; parcelele au deschiderea catre strada cuprinsa intre 11 i 40 m; forma parcelelor este neuniforma §i
diferita geometric, posibil efect al dezvoltarii urbanistice organice; POT variabil intre 50 §i 70%, predominand
parcelele cu 50 %; regim de inaltime variabil intre constructii pe parter si constructii cu 13 etaje, predominand

constructiile de 2 etaje; functiunea este predominanata de locuire individuala cu tendinta de modificare spre__.f"
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locuire colectivé si cladiri de birouri; constructiile existente nu au un raport de aliniere intre ele, forménd un
front discontinuu la strada Tabacarilor; relatia cu aliniamentul este diferitd, fard sa existe o retragere unitara

a cladirilor. (vezi Planga 5 — Situaie existenta)

Regim de indlfime: Reglementarea urbanistica propusé urmareste crearea unui regulament specific,
adaptat particularitatilor zonale, care sa constribuie la procesul de revitalizare si refunctionalizare, sa
ameliereze caracterul partial de abandon a fostelor incinte industriale, astfel incat sa se adauge la o
operatjune deja lansaté de restructurare urban, prin complementaritate functionala si unitate volumetrica.
Regulamentul a pornit de la reglementarile specifice zonei M3 prevazute de PUG Municipiu Bucuresti, pe
care le va detalia, singura derogare fiind legata de regimul de inltime prin depasirea CUT-ului existent.
Concluziile analizei regimului de inéltime sunt: 1. Tendinta de crestere in inaltime a cladirilor din zona
Splaiului Unirii, prin crearea unor accente de inalfime, construite pe aliniament si izolate pe parcela; flancarea
vizibilitatii spre interiorul parcelelor si ruperea relatiei Dambovita si strazile adiacente, fiind o relaie strict
functionala prin prezenta circulatiilor existente; 2. Tendinta de marcare a interseciilor dintre strazile adiacente
si Splai prin prezenta cladirilor inalteca accente de colt; 3. Tesut destructurat din punct de vedere altimetric,
existand o mare variabilitate intre inaltimile maxime ale cladirilor; 4. Tendinta de crestere a nivelului de
néltime si pe strazile adiacente, cu ridicarea a cel putin unui nivel pentru locuintele individuale si mai multe
niveluri pentru cladirile cu locuinte colective. Argumentele posibilitatii de a construi o cladirea de P+6Er pe
terenul care a generat PUZ-ul se bareaza pe urmétoarele observatii:1. ridicarea regimului de inaltime pe
Splaiul Dambovitei, in zona de intersectie cu strada Tabacarilor (accente de 40 m); 2. existenta unei
constructii inalte de 30 m, in spatele parcelei care se va reglementa, constructie apartinand Fabricii de
incaltaminte Dambovita; 3. existenta unui PUZ aprobat care se referd la intreaga incinta a fostei Fabrici de
incaltdminte Dambovita, cu constructii cuprinse intre 60 i 80 m inltime, pe care se va edifica un complex
multifunctional de cladiri cu utilitate publica dar gi un imobil de locuinte colective. (vezi Planga 4 - Situatie

existenta)

Echiparea edilitaré existentd: zona este echipata corespunzator i din punct de vedere al retelelor edilitare.
Parcela reglementata va avea racordarea la utilitatile publice: alimentare cu apa, energie electrica, gaze
naturale si canalizare. Nu exista in proximitate elemente tehnico-edilitare care s& determine conditionari ale

amplasarii vitoarei constructii. (vezi Plansa 8 - Sifuatie existenta)

Aspectul juridic al terenurilor: majoritatea terenurilor din zona studiata se afla in proprietate privata,
apartinand unor persoane fizice sau unor societati comerciale. (vezi Plansa 2 - Situatie existentd)

Circulatii, accese auto i pietonale: str, Tabacarilor (strada de gradul Il) are iesire directd in Splaiul Unirii
(artera de importanta municipal3, strada gradul |) si se interconecteaza cu str. Verzigori (strada de gradul I}
printr-o strapungere recent, creaté in adancimea loturilor, cu toate ca aceste strazi se intersectau in Piata
Bucur, legatura intrerupta acum. Str. Tab&carilor are un prospecf de 11,86 m, compus dintr-un carosabil de
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6,50 m (doud benzi de circulatii) si trotuare cu o latime invariabila de 1,50 si 2,00 m. Parcela care se va
reglementa are iesire directd, carosabils si pietonald, la strada Tabécarilor. (vezi Planga 6 — Situafie

existenta)

Spatii verzi si spatii publice existente: Lipsa spatiilor verzi publice, amenajate, cu exceptia parcului de
mici dimensiuni, apartinand parcelarii istorice Verzigori; Lipsa spatiilor publice amenajate in exterior, singurul
spatiu public fiind cel al strazii si trotuarelor; Prezenta curtilor private din vechiul fond urbanistic, avand partjal
spatiu verde, neamenajat si singurul aport la spatju verde al zonei; Noile constructii, fie ca sunt imobile de
birouri sau de locuinte colective, nu prevad amenajarea spatjului verde in incintele lor; Se constata o
aglomerare a zonei prin aglutinarea de functiuni si constructii cu regim variabil de inaltime; Nu exista
vegetatie amenajat’ de-a lungul str. Tabacarilor. (vezi Planga 7 — Situatie existenta)

Reglementéri urbanistice admise: Amplasamentul reglementat se afla intr-o fostd zona industrialé care §i-
a pierdut, din punct de vedere functional, interesul urban si care treptat este supusa unui proces de desfiintare
sau conversie partial3. Totodat3 se pastreaza caracterul mixt de locuire i se servicii, reglementat general
prin caracteristicile subzonei M3. In aceast3 zona se admite conversia locuintelor in alte functiuni, cu conditia
ca ele sa continue sa reprezinte cel putin 30% din ADC. Pentru pastrarea unei imagini urbane coerente i
ale unei bune functionali, se recomanda realizarea de PUZ-uri pentru zonele industriale dezafectate si
pastrarea acelor elemente care mai au inca un potential evocator al specificului sau arhitectural. Zona
studiatsd se gaseste in totalitate in subunitatea teritoriala de referinta M3. Actualul RLU va tine cont de
prevederile urbanistice generale ale acestei subzone, facand o derogare de max. 30% de la reglementarile
stipulate prin PUG. Reglementarea urbanistica propusa urmareste crearea unui regulament specific, adaptat
particularitatilor zonale, care s& constribuie la procesul de revitalizare si refunctionalizare, sa ameliereze
caracterul partial de abandon a fostelor incinte industriale, astfel incéat s& se adauge la o operatiune deja
lansata de restructurare urbana, prin complementaritate functionala si unitate volumetrica. Regulamentul a
pomnit de la reglementérile specifice zonei M3 prevazute de PUG Municipiu Bucuresti, pe care le va detalia,
singura derogare fiind legatd de regimul de inalitime prin depasirea CUT-ului existent. Argumentele
posibilitatii de a construi o cladirea de P+6E pe terenul care a generat PUZ-ul se bareaza pe urmatoarele
observatji:1. ridicarea regimului de inaltime pe Splaiul Dambovitei, in zona de intersectie cu strada
Tabacarilor (accente de 40 m); 2. existenta unei constructii inalte de 30 m, in spatele parcelei care se va
reglementa, constructie apartinand Fabricii de incéltaminte Dambovita; 3. existenta unui PUZ aprobat care
se refera la intreaga incinta a fostei Fabrici de incalaminte Dambovita, cu constructii cuprinse intre 60 i 80
m in3ltime, pe care se va edifica un complex multifunctional de cladiri cu utilitate publica dar gi un imobil de

locuinte colective.

Potentialul de dezvoltare: Amplasamentul este localizat intr-o zona destructurata a Bucurestiului, cu un
tesut urbanistic nereglementat, zona care in ultimii ani a trecut prin reconfigurari ale spatiilor construite i ale

functiunile atribuite si anume din zona semiindustriala in zona cu birouri si locuinte colective. Principalele /
9/19/
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observatii asupra reconfigurarii architectural-urbanistice zonale sunt: cresterea nivelului de inaltime, de la
constructii cu regim mic de inaliime la constructii cu regim mare de inaltime; schimbari functionale;
schimbarea aspectului arhitectural; schimbarea modului de amplasare pe parcela si a modificarii parcelarului,
prin comasarea mai multor parcele, cu suprafete modeste. Zona din interiorul strazilor adiacente Splaiului
Unirii, poate deveni treptat profilata pe constructii rezidentiale de tip colectiv, cu regim de inaltime mediu si
inalt si cu un grad ridicat de confort al locuirii. Din observatiile evolutive ale zonei, putem astfel subampartii
subzona M3 in doua arii distincte: M3’ — zona bordata de Splaiul Unirii si cu iegire directa la aceasta, in care
s-au construit cladiri cu regim mare de inaltime (peste 10 etaje) si cu functiuni de birourii gi parfjal servicii
publice; M3" — zona adiacentd Splaiului Unirii, reprezentand strazile convergente bulevardului (str.
Tabécarilor, str. Verzisori) in care predomina caracterul cu preponderenta mixt, compus din zonele industrial
dezafectate si zonele rezidentiale modificate din punct de vedere al gabaritului construit (suprafete ocupate
la sol, regim de inéltime, inalime maxima).

Disfunctionalititi: Avand in vedere caracterul nereglementat al tesutului urbanistic studiat, exista o
variabilitate a dimensiunii loturilor, a deschiderii terenurilor, a modurilor de amplasare si a regimului de
inaltime. Conditile de vecinatate impun conformarea constructiei noi si retragerile fata de limitele de
proprietate. Realizarea investitiei propuse genereaza disfunctionalitati temporare valabile pe perioada de
executie a lucrarilor. Pentru diminuarea incovenientelor temporare legate de executarea obiectivului, pe
durata realizarii constructiei se vor lua urmatoarele masuri: - organizarea de gantier se va face in interiorul
proprietatii; - santierul se va proteja cu plase de protectie pentru diminuarea efectului sonor si a emisiilor de

praf in atmosfera.

DOCUMENTATIE AFERENTA: SURSE LEGISLATIVE $1 AVIZE DE REFERINTA

- Reglementarile documentatiei de urbanism faza PUG (Planul Urbanistic General) ale Municipiului Bucuresti,
aprobate prin Hotararea Consiliului General al Municipiului Bucuresti (HCGMB) nr. 269/2000 si Hotdrarile
Consiliului General al Municipiului Bucuresti nr. 324/2010, nr. 241/2011 i nr. 232/2012;

- Regulamentul Local de Urbanism (RLU), aferent PUG (Planul Urbanistic General) al Municipiului Bucuresti,
aprobaté prin Hotararea Consiliului General al Municipiului Bucuresti (HCGMB) nr. 269/2000 si Hotararile
Consiliului General al Municipiului Bucuresti nr. 324/2010, nr. 241/2011 si nr. 232/2012;

- Articolul 32 alineatul 7 din legea 350/2011;

.. . - . . . s . )
- Legea 50/1991, privind autorizarea executarii lucrarilor de constructii , cu modificarile si completarile
ulterioare; /
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- Ordinului MLPAT nr.91/1991 modificat si completat prin Ordinul MLPTL nr.1943/19.12.2001;

- Ordinul MTCT nr.1107/01.08.2001 privind unele masuri speciale pentru avizarea si aprobarea
documentatjilor de urbanism in municipiul Bucuresti;

- Hotararii Guvernului nr.525/1995 pentru aprobarea Regulamentului General de Urbanism, modificata si
completata;

- Strategia de dezvoltare locald a Sectorului 4 ,

- 0.U.G.nr. 195/2005 privind protectia mediului;

- Ordinul Ministerului Sanatatii nr. 119/04.02.2014 privind Normele de igiend si sanitate publica privind mediul
de viata al populatiei;

- Legea 135/2014 care a modificat Legea 24/2007 a mediului in conformitate cu H.C.G.M.B. nr. 347/2008
privind aprobarea Planului Integrat de Gestionare a Calitafii Aerului in Municipiul Bucuresti;

- PUZ Splaiul Unirii nr. 92-96, sect. 4 Bucuresti - Aviz de urbanism nr. 5/2/11.02.2009 si HCGMB nr. 242 din
04.09.2014;

- PUZ str. Verzigori nr. 6-10, sect.4, Bucuresti- Aviz de urbanism nr. 41/1/15 din 03.10.2009;

- Proiect Ansamblu de locuinte si spatii comerciale la parter in regim de inaltime 2S + P +5+6R, str. Verzigori
nr. 6, sect.4, Bucuresti;

- Proiect Cladire de locuinte colective cu spatiu commercial la parter, S+P+4E, Splaiul Unirii nr.80-82, sect.4,
Bucuresti.
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1 SECTIUNEA I: UTILIZARE FUNCTIONALA

ARTICOLUL 1: UTILIZARI ADMISE

M3 - functiune predominanta: servicii, comert, locuire. Din punct de vedere functional, propunerea de fata
se incadreaza cerintelor de utilizare a terenului i anume se va péstra caracterul rezidential prin propunerea

imobilului de locuinte colective.

« parter — etaj 6 - locuinte colective;

» subsoluri - spatji tehnice, adapost ALA, 52 locuri parcare;

* incinta - spatii pietonale, carosabil, rampa auto acces subsol, 8 locuri parcare, spatii plantate.

ARTICOLUL 2: UTILIZARI ADMISE CU CONDITIONARI

M3 - sunt admise cu conditionari urmatoarele utilizari:

« in cazul unei reconversii functionale la nivelul parterului, cladirea isi va orientat spre strada Tabacarilor si
spre trasee pietonale functjunile care admit accesul publicului in mod permanent s&u conform unui program
de functionare specific si vor fi prevazute cu vitrine luminate noaptea;

+ se recomanda ca activitafile in care accesul publicului nu este liber s& nu reprezinte mai mult de 30% din
lungimea strazii incluse in zona mixta si a nu formeze segmente de astfel de fronturi mai lungi de 40 m;

» pentru orice utilizéri se va tine cont de conditiile geotehnice si de zonare seismica;

« se admit constructii de mici dimensiuni (post trafo, bazin PSI, etc) pentru asigurarea functionalitai
obiectivului sau pentru amenajarea peisagera a curti.

ARTICOLUL 3: UTILIZARI INTERZISE

M3 - sunt interzise urmatoarele utilizan:
+ activitati productive poluante, cu risc tehnologic sau incommode prin traficul creat,
» constructii provizorii de orice natura;

» dispunerea de panouri de afisaj pe plinurile fatadelor, desfigurand arhitectura si deteriorand finisajul
acestora;

+ depozitare en-gros;

« curatatorii chimice;

« depozitare de material refolosibile; {
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» platforme de precolectare a degeurilor urbane;
» depozitarea pentru vanzarea unor cantitati mari de substante inflemabile sau toxice;

« activitati care utilizeaza pentru vanzare si depozitare terenul vizibil din circulatiile publice sau din institutiile
publice;

« lucrari de terasament de natura sa afecteze amenajarile din spatiile publice §i constructiile de pe parcelele
adiacente;

« orice lucrari de terasament care pot s& provoace scurgerea apelor pe parcelele vecine sau care impiedica
evacuarea sau colectare apelor meteorice.

‘ SECTIUNEA IlI: CONDITII DE AMPLASARE, ECHIPARE $| CONFIGURARE A CLADIRILOR

ARTICOLUL 4: CARACTERISTICI ALE PARCELELOR (suprafete, forme, dimensiuni)

Suprafata terenului din masurétori este de 1162 mp. Terenul are o formé neregulaté, aproximativ trapezoidala
si cu o extindere spre latura de est. Laturile sunt:

- deschidere la str. Tabacarilor = 36,14 m;

- latura S (limita fund de lot) = 34,26 m;

- latura E (limita lateral stanga) = 16,83 m si 10,57 m (a se vedea configuratja limitelor);

- latura V (limita lateral dreapta) = 42,54 m.
Condifii de amplasare si conformare planimetricd propuse prin actualul RLU: Conformarea cladirii pe

amplasament a pornite de la urmé&toarele principii:

1. Alipirea la cele doua calcane existente;

2. Racordarea la constructiile de pe aliniament;

3. Pastrarea directiei de amplasare a constructiilor invecinate, pentru integrarea in volumetria zonei;

4. Crearea unor zone libere la nivelul parterului, prin retragerea lui fata de aliniament i limitele laterale,
pentru asigurarea functiunilor complementare si pentru asigurarea unei bune vizibilitatj in interiorul parcelei.

ARTICOLUL 5: AMPLASAREA CLADIRILOR FATA DE ALINIAMENT

» la nivelul parterului constructia se va retrage variind intre 5 $i 9 m, pentru a permite o spafjalizare a accesului
principal cét si un ambient compozitional al strézii (crearea unui capat de perspectiva pe strada Tabécarilor
in directia Splaiului Unirii).si va prelua liniile de amplasare ale celor doua constructii invecinate in lateral,
retragere creaté pentru a asigura un aspect estetic intrérii si plantarea spatjului verde necesar; Incepand cu /

/
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parterul, constructia va prelua partial linia aliniamentului si se va alinia constructiei din lateral stanga. I
laterala dreapt3, fatada principala va prelua linia constructiei la care se va alipi. Tindnd cont de faptul ca
fatada principala este pozitionala la Nord, inflexiunea create va asigura confortul de insorire necesar, prin
‘orientarea catre rasarit. Fatada principald va avea retrageri successive generate de jocul balcoanelor i
logiilor, retragerea maximéa asigurandu-se la nivelul etajului 6, unde cladirea se va retrage cu 5 m fata de
aliniament.

+ de la nivelul primului etaj pana la etajul 5, constructia va reveni partial pe aliniament, pe o lungime de 13,90
m, preluand linia de aliniere a constructiei de pe latura de est (locuinta individuald, P+2E, nr. Cadastral
202876);

« etajul 6 vor fi retras de la linia aliniamentului cu 5 m, terasele astfel formate vor fi verzi si vor asigura un

confort sporit apartamentelor situate la aceste niveluri.

ARTICOLUL 6: AMPLASAREA CLADIRILOR FATA DE LIMITELE LATERALE $I POSTERIOARE ALE
PARCELELOR

« alipirea obligatorie la cele doua calcane laterale existente, pe toata lungimea acestora, alipire care se va
realize incepand de la etajul 1 si respectand inlfimile maxime ale constructiilor existente;

+ alipirea cu calcanul clidirii latura E (locuinta individuala, P+2E, nr. Cadastral 202876) pe o lungime de 15
m;

+ alipirea cu calcanul cladirii latura V (locuinta individuald, P+1E, nr. Cadastral 206481) pe o lungime de 7,10
m,

« sub cele doua corpuri alipite de calcanele existente, zona parterului va fi liberd, pentru a asigura accesul
carosabil pe parcel: limita stdnga - acces subsol prin intermediul unei rampe si limita dreapta — acces
carosabil incinta;

« la nivelul etajelor superioare, imobilul se va retrage stanga si dreapta cu 5 m fata de limitele de proprietate;
» decuplarea de cele doua calcane de la nivelul parterului va permite accesul auto si pietonal in incinta;

« in afara zonelor de cuplare cu cele doua calcane, constructia se va retrage fata de latura vest cu 5 m si
fata de latura est cu 15 m la parter si cu 13 m incepand de la etajul 1 la 6;

» se recomanda ca pentru respectarea intimitatii locuintelor, parapetul ferestrelor de pe fatadele laterale ale
cladirilor din zona mixta cu alte functiuni decat locuinte care sunt orientate spre locuintele de pe parcelele
laterale situate la mai putin de 10 m, sa aibé parapetul ferestrelor la min. 1,90 m de la pardoseala incaperilor;
« distanta se poate reduce la jumatate din inaltime, dar nu mai putin de 6 m, numai in cazul in care fatadele
reprezints calcane sau ferestre care nu asigura lumanaria unor incaperi fie de locuit, fie pentru activitafi

permanente care necesita lumina naturala.
« conditii de amplasare fat3 de limita de fund de lot: constructia va avea o retragere de min. 6,00 m, asigurand /
spatial necesar carosabilului ocazional si a ventilrii si iluminarii spatiilor construite; fatada posterioara va i
P v f
va avea o inaltime maxima de 21,00 m. /
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ARTICOLUL 7: AMPLASAREA CLADIRILOR UNELE FATA DE ALTELE PE ACEEASI PARCELA

Se va construi un singur volum pe parcela, amplasamentul este liber de orice constructie.

ARTICOLUL 8: CIRCULATII $I ACCESE _ —

Str. Tabécarilor are un prospect de 12,00 m, compus dintr-un carosabil de 6,50 m (doud benzi de circulatji)
si trotuare cu o latime invariabild de 1,50 si 2,00 m. Parcela care se va reglementa are iegire directa,
carosabild gi pietonald, la strada Tabacarilor. Imobilul va avea acces direct din strada Tabacarilor gi se vor
organiza doud accese carosabile, unul care va merge direct in incinta iar altul pentru accesul la parcérile
subterane, prin intermediul unei rampe auto cu o inclinatie de 12%. Ambele carosabile si pietonale in
incinta vor fi de tip pasaj, cu o indlime de min. 5,00 m, dimensionat astfel incét s& permita accesul
autovehiculelor de stingere a incendiilor. Cele doud pasaje rezulta din alipirea la nivelul primului etaj a
corpului cladirii propuse cu cele doud calcane existente pe limitele de proprietate laterale. La nivelul
parterului clidirea va avea doud accese, unul principal din strada Tabécarilor si altul secundar din incinta.
Accesul pietonal se va face tot din strada Tabacarilor. Accesul in cladire se va realize prin intermediul unor
trepte i rampe. Circulatia pe verticald Tn interiorul cladirii se va asigura prin intermediul a doua ascensoare
si a unei sciri. La nivelul subsolurilor, scarile se vor inchide, pentru a asigura protecia impotriva

incendiilor.

ARTICOLUL 9: STATIONAREA AUTOVEHICULELOR

» se admite numai in interiorul parcelei, in afara zonei publice;

« numarul total al locurilor de parcare va fi de 60, cu 10 % mai mult decat numarul apartamentelor si vor fi
organizate astfel: parcarea subterand va fi pe doua niveluri si va asigura un numar de 54 locuri de parcare;
se vor amenaja n interiorul incintei 8 locuri de parcare, cu acces din strada Tabéacarilor prin intermediul
unui carosabil amenajat pe parcela, reprezentand parcari rezervate vizitatorilor sau automobilelor de

urgenta.

« in cazul in care, din motive tehnice de executie a celui de-al doilea subsol care pot ridica costurile de
investitie, se va hotara renuntarea la el, atunci locurile de parcare care vor asigura necesarul deservirii
numarului de apartamente, se va amenaja intr-un al spatiu din vecinatate, prin cooperare sau in

concesionarea locurilor necesare, prin prezentarea formelor legale; aceste parcaje vor fi asigurate in cadrul ) /’/

centrului de cartier sau in zon& adiacenta la o distanta de max. 250 m. ; /.." :

ARTICOLUL 10: INALTIMEA MAXIMA ADMISA A CLADIRILOR Y\
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Regimul de construire va fi de 28 + P+3E+ 4-5E+6ET,
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Inaltimea maxima va fi de 21 m;
Tnaltimea la cornisa va fi de 17,70 m.
« constructia va avea pe latura de est (locuinta individual, P+2E, nr. Cadastral 202876, h.max de 10 m) un

regim de inélime de P+3E, atingand inaltimea maxima la corniga de 11,75 m, dup care se va retrage pana
la nivelul etajului 6 cu o distantd de 5 m fafa de limita de proprietate;
» constructia va avea pe latura de vest (locuinta individuala, P+1E, nr. Cadastral 206481, h.max de 8 m) un
regim de inaltime de P+2E, atingand inalimea maximé la cornisa de 8,95 m, dupa care se va refrage pana
la nivelul etajului 6 cu o distanta de 5 m fata de limita de proprietate;
« din punct de vedere structural, constructia va fi acoperita in terasa.

ARTICOLUL 11: ASPECTUL EXTERIOR AL CLADIRILOR

» Constructia va avea un aspect exterior adecvat functjunii rezidentiale colective, folosind o volumetrie
determinatd de modul de amplasare si de racordarea la constructiile invecinate. Retragerile succesive ale
ultimelor etajelor precum si inflexiunea fatadei principale din planul aliniamentului, vor genera terase
amenajate ca verzi,

» Fiecare apartament va avea iesire directd fie la un balcon, loggie sau terasa proprie. Ferestrele tuturor
camerelor, indiferent de functiunea lor, vor fi mari si golurile se vor desfasura pe aproximativ intreaga inalfime
de nivel;

» Materialele de finisaje exterioare vor fi din tencuieli si vopsitorii decorative, alternate de golurile ferestrelor
si usilor, dimensionate pentru a capacita c&t mai multa lumina si ventilatie naturald. Nu se vor folosi pereti
cortina sau material tip placaje bond.

ARTICOLUL 12: CONDITII DE ECHIPARE EDILITARA

» Constructia se va branga la retelele edilitare exterioare: alimentarea cu apa, energie electrica, gaze naturale
si canalizare;
» Se vor asigura in mod special evacuarea rapid si captarea apelor meteorice in refeaua de canalizare;

« Toate brangamentele de telefonie i electricitate se vor amplasa ingropate.
» Spatiile tehnice vor fi amplasate la nivelul primului subsol i vor fi compuse din: adapost ALA, central

termica, camera tablou electric, post trafo, ventilator, hidrofor;
« Apele meteorice se vor dirija in interiorul parcelei i vor fi absorbite de spatjal verde amenajat, prin sisteme

de stocare si redirijare a apelor acumulate in vederea intretinerii acestuia;
« Evacuarea degeului menajer se va face in exterior, prin amenajarea unui loc special cu pubele dlferentla /
pe tipuri de materiale.
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ARTICOLUL 13: SPATII LIBERE $I SPATII PLANTATE

» Se vor respecta reglementarile generale din Legea 135/2014 care a modificat Legea 24/2007 a mediului
in conformitate cu H.C.G.M.B. nr. 347/2008 privind aprobarea Planului Integrat de Gestionare a Calitatii
Aerului in Municipiul Bucuresti, referitoare la amenajarea spatiului verde in incinta pentru functiunile de
locuinte colective si anume in procent de 30%, dintre care doar 10 % va fi ocupat de subsol, restul de 20%

se va planta si amenaja direct in sol;

» Se propune o vegetatie medie si joasa in concordanta cu functiunea propusa;

+ Suprafata spatjului verde suprateran va fi de 350 mp si anume de 33,20 % din suprafata terenului.

« terenul care nu este acoperit cu constructii, platforme i circulatii va fi acoperit cu gazon si plantat cu un

arbore la fiecare 100 m;

« se recomandi ca 75% din terasele neutilizabile si 10% din terasele utilizabile ale constructiilor s& fie
amenajate ca spatii verzi pentru ameliorarea microclimatului §i a imaginii oferite catre cladirile invecinate;

« parcajele vor fi plantate cu un arbore la fiecare 4 locuiri de parcare i vor fi inconjurate de un gard viu de
1,20 m inaltime;

« in zonele cu terenuri contractile se vor evita speciile care prin tipul de radécina pot mari sensibilitatea la
umiditate a terenului de fundare.

ARTICOLUL 14: IMPREJMUIRI

* se propune catre accesul principal cu iegire la str. Tabacarilor nu va exista imprejmuiri construita ci doar o
separatie prin gard viu de max. 1,0 m in3ltime, completat de cele doua barieri care asigura accesul carosabil

si pietonal in incinta;

“imprejmuirile laterale si cea posterioara vor fi vor fi opace §i vor avea inaltimea de 2,20 m, dublate spre
interiorul parcelei cu gard viu, realizat prin plantarea unor specii de plante agatatoare.
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‘ SECTIUNEA IV: POSIBILITATI MAXIME DE OCUPARE §i UTILIZARE A TERENULUI

ARTICOLUL 15: PROCENT MAXIM DE OCUPARE A TERENULUI(POT)

Progent de ocupare al terenului propus: P.0.T. propus = 53 % cu o suprafata a edificabilului de 630,00 mp
si 0 suprafata construita (amprenta) de 480,62 mp.

ARTICOLUL 16: COEFICIENT MAXIM DE UTILIZARE A TERENULUI (CUT)

M3 — sunt urmatoarele caracteristici ale CUT-ului, conform PUG (Planul Urbanistic General) al Municipiului
Bucuresti, aprobat prin Hotérarea Consiliului General al Municipiului Bucuresti (HCGMB) nr. 269/2000:

« C.U.T. maxim de 2,5 mp din ADC /mp teren;
« In cazul existentei accentelor de 50 m CUT maxim se va justifica prin PUZ;
« pentru functjunile publice se vor respecta normele specific sau tema beneficiarului.

Coeficient de utilizare al terenului propus: CUT = 3,0 mp din ADC /mp teren.

ART ICOLUL_17:ELANT TE?ITOR!AL PROPUS - )
]TRITERIU | PUG pPUZ EXISTENT PROPUS

mp % mp | %

Functiune Zona mixta 0 0 0 Zona locuinte colective
Sup. teren 1162,00 0 1162,0 | 100% | 1162,00 100%

0
Sup. construita | 0 0 0 0% 630,00 54.2%
Sup. 0 0 0 0% 3486 0
desfasurata
POT 60% 54,2% 0 60% 0 54,2%
curt 25 3,0 25 0 3,0 0o |
RH max P+4E 0 0 0 25+P+3E+4-5E+6Er
H max Distanta dintre aliniamente 0 0 21,00 |0 ] /
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| Spatii verzi 0% | 0 116200 [  100% 350,00 30,12%

| Accese, alei 0 0 0 0% 120,62 10,38%

| Parcari 0 0 0 0% 61,38% 5,28%
| SECTIUNEA V: CONCLUZII

Propunerea unei zone de dezvoltare urbana adiacenta Splaiului Unirii, pe strada Tabacarilor 24-26,
prin realizarea unui imobil de locuinte colective va ridica standardului urban zonal, prin propunerea unei
constructii adaptata tendintei actuale de revitalizare zonald i nevoilor spatiilor de locuire, zona fiind la
periferia centrului istoric, bine relationata cu repere importante centrale. Cresterea calitatii spafjului public i
crearea unui context urbanistic ambiental prin propunerea unei rezolvari arhitecturale contemporane, care
va corespunde functiunii rezidentiale. Totodata constructia va propune la nivelul parterului doua accese in
incintd, atat carosabile cét si pietonale iar din punct de vedere vizual, vor exista retrageri de la aliniament,
contribuind la spatializarea imaginii urbane si la conformarea amplasarii dupa pozitia constructiilor invecinate.

Propunerea reglementarilor urbansitice pentru terenul care a generat PUZ-ul, a pornit de la un studiu
extins asupra zonei de amplasare. Premisele acestui studiu au fost s& expuna posibilitétile de mobilare a
amplasamentului, prin propunerea unei constructii adecvate demersului de restructurare urbanistica durabila,
inceput in zona. Ridicarea potentialului zonei se bazeaza pe, apropierea de central istoric si pierderea
profilului functional industrial, ceea ce determina crearea de noi poli de interes urbani. Din pacate nu putem
vorbi de un demers urbanistic integrat, deoarece zona nu prezintd un potential patrimonial de valoare,
architectural sau urbanistic. Realizarea unui imobil de locuinte colective, pastreaza partial caracterul
rezidentjal al zonei si poate genera noi activitafi compatibile, care se pot extinde in zona, Realizarea unor
locuinte de standard mediu este o solutie reiesita atét din tendinta pleiel imobiliare i preferlntele utilizatorilor
cat si din realizarea recenta a unor constructii de locuinte colectwe realizate-deja in zqna /

\ ot/ Intocmit,

SECUSREE o, Matache Const
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RAPORTUL INFORMARII $I CONSULTARII PUBLICULUI
PUZ - STR. TABACARILOR NR. 24-26 - SECTOR 4

1. Detalii privind tehnicile si metodele utilizate de solicitant pentru a informa gi a consulta
publicul.

in vederea informérii si consultérii publicului, solicitantul a procedat la amplasarea de panouri
de informare la fata locului si publicarea materialului informativ pe pagina de internet a Primariei

Municipiului Bucuresti.

Procedura s-a desfasurat conform Regulamentului local de implicare a publicului in elaborarea
sau revizuirea planurilor de urbanism si de amenajare a teritoriului ce intré in competenta de aprobare a
Consiliului General al Municipiului Bucuresti, aprobat prin HCGMB nr. 136/ 2012, in toate etapele de

elaborare a planului, astfel:

o etapa anunt de intentie - 15 zile calendaristice de la data publicérii pe site-ul PMB a materialului
informativ corespunzator etapei - etapa s-a desfasurat in perioada 22.10.2018 - 05.11.2018;

e etapa de elaborare a propunerilor - 15 zile calendaristice de la data publicarii pe site-ul PMB a
materialului informativ corespunzétor etapei - etapa s-a desfagurat in perioada 11.12.2018 -
25.12.2018;

o etapa de avizare a proiectului - 15 zile calendaristice de la data publicarii pe site-ul PMB a
materialului informativ corespunzéitor etapei - etapa s-a desfdgurat in perioada 11.05.2019 -
25.05.2019;

o etapa de aprobare a PUZ - proiectul de hotérare privind aprobarea PUZ urmeaza a fi supus
dezbaterii publice In conformitate cu prevederile Legii nr. 52/2003 privind transparenta decizionala
in administratia publica, cu completarile ulterioare, prin procedura standard prin intermediul site-ului
www.pmb.ro.

In etapa de avizare, PUZ a fost supus si procedurii de evaluare de mediu pentru planuri si
programe ceea ce presupune informarea publicului interesat prin anunturi repetate in mass-media
asupra solicitarii de emitere a avizului de mediu, declangarea procedurii de evaluare si a parcurgerii
etapei de incadrare, precum si publicarea deciziei etapei de incadrare in presa si pe portalul ARPMB. ) /

/,

2. Datele si locurile tuturor intilnirilor la care cetitenii au fost invitati sd dezbata/ ,
propunerea solicitantului. [l

Nu au fost organizate tntalniri. |
3. Continutul, datele de transmitere prin postd si numirul trimiterilor postale, inclusi
scrisori, invitatii la intélniri, buletine informative si alte publicatii.
Observatiile si propunerile cetatenilor au fost consemnate pe portalul dedicat al PMB
"URBONLINE” (http://urbanism.pmb.ro), sectiunea Planuri urbanism in consultare.

Raspunsurile elaboratorului documentatiei la observatiile cetétenilor, corespunzétoare fiecarei
etape a procedurii de informare si consultare, au fost comunicate in mod public, tot prin intermediul
portalului "URBONLINE”.

Atat comenatriile si recomandarile persoanelor interesate cat si raspunsurile elaboratorului
documentatiei la acestea sunt accesibile publicului in continuare.

P il ; I ;
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Pentru informatii si sesizari legate exclusiv de procedura administrativa, aparatul de specialitate
din cadrul PMB a réspuns cetatenilor, dupa caz, prin procedura standard de comunicare a raspunsurilor
prin Directia Relatii Publice si Informare sau prin e-mail.

4. Localizarea rezidentilor, proprietarilor si partilor interesate care au primit notificiri,
buletine informative sau alte materiale scrise.

Nu este cazul.
Numarul persoanelor care au participat la acest proces.

Pe parcursul celor trei etape ale procedurii de informare si consultare a publicului, a transmis
observatii si a facut recomandari un cetatean.

Rezumatul problemelor, observatiilor si rezervelor exprimate de public pe parcursul
procesului de informare si consultare.

Opiniile exprimate asupra proiectului propus s-au referit la urmétoarele aspecte: asigurarea
locurilor de parcare pentru toate apartamentele, depasirea inaltimii maxime a cladirii admisa
pentru zona, asigurarea unui procent de 20% de spatii verzi pe sol natural, posibilitatea
realizarii unui ad&post de protectie civila, asigurarea unor spatii pentru biciclete, asigurarea
insorii conform legislatiei in vigoare.

5. Modul in care solicitantul a rezolvat, intentioneaza sa rezolve sau se va ocupa de
problemele, observatiile si rezervele exprimate de public.

Proiectantul a preluat solicitérile si recomandérile cetatenului care a facut observatii in cadrul
procedurii de informare si consultare a publicului si a justificat propunere urbanistica astfel:

Numarul locurilor de parcare pentru cele 50 de apartamente este de 60 dintre care 52 in
subteran si 8 suprateran.

Regimul de indltime maxim admisibil pentru UTR M3 este distanta dintre aliniamente. Pentru
str.Tabacarilor distanta dintre aliniamente in dreptul parcelei in analizd este de 11,86m,
corespunzator P+3E, peste care se pot adudga suplimentar 2 nivele retrase, conform Art. 11 -
Inaltimea maxima admisibila a cladirilor din RLU-PUG. Cladirea propusd prevede retrageri
succesive la nivelele superioare.

Suprafata de spatii verzi asiguratd este de 350mp (30,1% din suprafata terenului) din care
315mp (27,1% din suprafata terenului) este pe sol natural si 35mp (3% din suprafata terenului)
pe placa subsolului, amenajata si intretinuta.

Adapostul de protectie civild se afla la subsolul 1, iar spatiul destinat bicicletelor este amplasat
la‘parter.

Conform. studiului de fnsorire, anexat documentatiei, reiese c& din punct de vedere al
iluminatului natural, constructiile din vecinatatea amplasamentului analizat nu sunt afectate,
fiind respectate toate normele in vigoare.

6. Probleme, observatii si rezerve pe care initiatorul planului de urbanism sau amenajare a
teritoriului nu poate sau nu e dispus sa le rezolve, impreuni cu motivatia acestui lucru.

Nu este cazul.

7. Orice alte informatii considerate necesare pentru a sustine preluarea sau nepreluarea
propunerilor.

Procedura de avizare a documentatiilor de urbanism presupune prezentarea lucrarilor in cadrul
comisiilor de specialitate, comisii compuse din specialisti in domeniul amenajarii teritoriului, urbanismului
si arhitecturii din Romania, cadre universitare, specialisti recunoscuti de organizatiile profesionale,
reprezentanti ai Ministerului Culturii, ai Ministerul Dezvoltarii Regionale si Administratiei Publice si ai
Ministerul Mediului si Schimbérilor Climatice. Ulterior obtinerii Avizului Arhitectului Sef, pentru a deveni
operational, planul urbanistic urmeaza procedura de aprobare conform competentelor stabilite prin lege.
In acest scop, procedura prealabils presupune obtinerea avizelor de specialitate solicitate prin avizul
prealabil de la instituiile interesate si abilitate prin lege, procedurs ce presupune de asemenea analiza
proiectului Tn cadrul unor comisii alcatuite din specialisti in domeniile respective. In mod obligatoriu se cer
avizele Agentiei Regionale pentru Protectia Mediului Bucuresti, al Comisiei Tehnice de Circulatie / PMB
si al Comisiei de Coordonare Lucréri Edilitare / PMB si, dupa caz, cele ale Autoritatii Aeronautice Civile
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Romane, Ministerului Apararii Nationale, Ministerului Afacerilor Interne si Serviciului Roman de Informatii.
Pentru amplasamente situate in zone protejate sau in zona de protectie a monumentelor istorice se
solicita i avizul Ministerului Culturii si Identitatii Nationale.

Referitor la propunerea solutiei tehnice de configuratia edificabilului au fost respectate
prevederile PUG- RLU aprobat, legislatia, normele si reglementarile in vigoare. Prin urmare configuratia
edificabilelor, a circulatiilor si a modului de interventie asupra cladirilor existente si a spatiului public
adiacent concretizate in planul urbanistic este rezultatul unui efort colectiv, la care participad numerosi
profesionisti, pornind de la elaboratorul proiectului i membrii comisiilor de avizare. Puncte de vedere
diferite sunt exprimate in cursul dezbaterilor In cadrul acestor comisii, iar hotarérile se iau de persoanele
investite legal cu competent3. Este de inteles faptul ca atat in mediul profesional cat gi in cel public exista
opinii diferite i c& manifestarea lor responsabilizeaza activitatea specialistilor implicati in procesul de
elaborare si avizare, insd nu poate fi luatd in considerare posibilitatea preludrii tuturor propunerilor.
Decizia asupra formei finale a proiectului apartine autoritatilor ce detin competenta legala.

Referitor la propunerea solutiei de reglementare a circulatiei au fost respectate cerintele din
acordul de principiu al Comisiei tehnice de circulatie nr. 1763316/ 15062/ 06.09.2019 emis de Directia

Transporturi a PMB.

Referitor la evaluarea de mediu, PUZ-ul a fost supus procedurii de evaluare de mediu in urma
caruia a fost emisa Decizia etapei de incadrare nr. 20/ 03.04.2019 de cétre Agentia pt. Protectia Mediului

Bucuresti.

Pe parcursul procesului de informare si consultare cu publicul au fost depuse observatii sau
reclamatii cu privire la PUZ-ul descris mai sus, PUZ care in conformitate cu legislatia, normele Si
reglementarlle specifice urbanismului a respectat solutiile functionale, gradul de insorire al constructulor
invecinate si normele privind asigurarea spatiilor verzi.

Potrivit prevederilor Ordinului M.D.R.T. nr. 2701/2010 pentru aprobarea Metodologiei de
informare si consultare a publicului cu privire la elaborarea sau revizuirea planurilor de amenajare a
teritoriului si de urbanism si a H.C.G.M.B nr.136/ 30.08.2012 privind aprobarea Regulamentului Local de
implicare a publicului in elaborarea sau revizuirea planurilor de urbanism si de amenajare a teritoriului ce
intrd in competenta de aprobare a consiliului general al Municipiului Bucurest| art.12. a), b) si c) s-a
intocmit prezentul raport privind documentatia PUZ — STR. TABACARILOR NR. 24-26 - SECTOR 4,

BUCURESTI.

Conform Ordinului M.D.R.T. nr. 2701/ 2010, Art.6, Informarea si consultarea publicului in etapa
aprobarii fiecarei categorii de plan in parte se face conform Legii nr. 52/ 2003 privind transparenta
decizionald Tn administratia publicd, cu completérile ulterioare si conform Legii nr. 544/2001 privind liberul
acces la informatiile de interes public, cu modificarile si completérile ulterioare.

Fata de cele prezentate mai sus, se constaté ca sunt indeplinite cerintele Ordinului M.D.R.T. nr.
2701/ 2010 pentru aprobarea Metodologiei de informare si consultare a publlculw cu privire la elaborarea
sau revizuirea planurilor de amenajare a teritoriului si de urbanlsm iar in conformitate cu prevederile art.
11 si 12 din Ordin si a H.C.G.M.B nr.136/ 30.08.2012, propunem Consiliului General al Municipiului

Bucuresti insusirea prezentului raport.

Anexat prezentului raport se afl3, in copie, mesajul transmis prin intermediul site-ului PMB, precum
si raspunsurile elaboratorului documentatiei. Anexa cuprinde un numar de 16 file. 7 ,f

Expert,
Urb. Liliana lonici
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