S.C. HB-DESIGN TEAM ARHITECTURA, CONSTRUCTII, MOBILIER S.R.L.
Adresa: Str. Pictor Barbu Iscovescu 24, Sector 1, Bucuresti

Catre,

PRIMARIA MUNICIPIULUI BUCURESTI
Directia Generala de Dezvoltare Urbana
Adresa: Bulevardul Regina Elisabeta 47, Bucuresti

Raspuns la adresa nr. 1851670/15.06.2020 - MUNTEANU RALUCA inregistrata de Primaria
Municipiului Bucuresti:

S.C. H VICTORIA STIRBEI GALLERIES S.R.L. are calitatea de proprietar al imobilului situat in
Calea Victoriei nr. 107, Sector 1, Municipiul Bucuresti, unde se doreste realizarea COMPLEXULUI
MULTIFUNCTIONAL ,PALATUL STIRBEI’- compus din cladiri noi cu functiuni de birouri, spatii
comerciale si alimentatie publica, spatii expozitionale, de relaxare. Proiectul propune si punerea in valoare
a Palatului Stirbei si reconstructia fostelor grajduri, anexe ale palatului. Terenul ce face obiectul P.U.Z.-ului,
este amplasat in partea centrala a Municipiului Bucuresti, delimitat de Calea Victoriei la nord-est, Str.
Banului la sud-est si Str. General Budisteanu la sud-vest. Pe teren se afla Palatul Stirbei, incadrat in Lista
monumentelor istorice actualizata in 2015 la pozitia 2204B-11-m-A-19860 una dintre cele mai semnificative
cladiri istorice din Bucuresti, cu o ridicata valoare arhitecturala, istorica si memoriala.

Imobilul mentionat mai sus, a fost proprietatea domnului Popescu Alexandru, ce a demarat proiecte
de urbanism si arhitectura cu scopul de a dezvolta un complex multifunctional, urmamnd un proces specific
domeniului pana la nivelul anului 2018.

In urma dosarului de executare nr. 103EP/2018 societatea H VICTORIA STIRBEI GALLERIES S.R.L.
a devenit proprietarul imobilului situat in Bucuresti, Calea Victoriei nr. 107 cu toate studiile si documentatia
intocmita pe amplasament. Orice actiuni intreprinse de vechiul proprietar nu pot afecta intentiile bune ale
actualului investitor, intentii demonstrare prin actiuni intreprinse in domeniu.

Societatea H VICTORIA STIRBEI GALLERIES face parte din grupul HAGAG DEVELOPMENT
EUROPE, alcatuit din companii care au asigurat, pana in prezent, restaurarea unor cladiri de o importanta
semnificativa din punct de vedere arhitectural si istoric de pe Calea Victoriei, cu intervenii ce au avut ca scop
consolidarea, reabilitarea, refacerea fatadelor, recompartimentarea interioard, dar si interventii pentru
conformarea cu normativele in vigoare privind protectia si siguranta la incendiu.

Proiectele in curs ale investitorului demonstreaza interesul pentru cladirile cu valoare ale orasului si
sunt gandite si proiectate in aga manierd incat sd pastreze identitatea culturald a unora dintre cele mai
fascinante epoci bucurestene.

aracter general si ca a singura informatie releva d aceea cd a cli a avea
parter, mezanin si 7 etaje (indltime maximé 34.45m) si céi va fi amplasati foarte aproape de
Conform legii 350, Art.47 aliniatul (5) : Prin Planul urbanistic zonal se stabilesc, in baza analizei

contextului social, cultural istoric, urbanistic si arhitectural, reglementdri cu privire la regimul de
construire, functiunea zonei, indltimea maximd admisd, coeficientul de utilizare a terenului (CUT),
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procentul de ocupare a terenului (POT), retragerea clddirilor fatd de aliniament si distantele fatd de limitele
laterale si posterioare ale parcelei, caracteristicile arhitecturale ale clddirilor, materialele admise.

Plansa de Reglementari Urbanistice cuprinde toate elementele mentionate in Ghidul privind
metodologia de elaborare si continutul-cadru al Planului Urbanistic Zonal, indicativ GM-010-2000 aprobat
prin Ordinul Nr.176/N/16.08.2000, afirmatiile de mai sus nefiind fondate.

In rest, nu apar decét zonificarea functionald — o suprafa m de "birouri si
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procentului minim de 30% (2237mp) previzut de lege.

La aceasta faza de proiectare, proiectul tehnic de arhitectura nu este definitivat astfel incat o
reprezentare explicita a spatiului verde propus este prematura si impunerea unui procent minim de 30% prin
bilantul teritorial prevazut de lege ( 20% spatiu verde la sol si 10% spatiu verde peste subsoluri, terase
inverzite, etc.) aduce obligativitatea respectarii acestuia.

Conform legii 350, la faza de PUZ se face o analiza a contextului urbanistic si arhitectural, atat a
contextului imediat cat si intreaga zona protejata din care face parte terenul studiat. Mentionam ca terenul
este patial inclus in Zona Protejata 16 ,Calea Victoriei” tronson 2 care are ca reglementari Hmax
=22 m, P.O.T. max = 80% si C.U.T. max = 5, zona caracterizata de constructii cu regim de inaltime
preponderent inalt si spatii cu diferse tipologii. De-a lungul Caii Victoriei, de-a lungul vremii au fost realizate
interventii in acelasi spirit cu punerea in valoarea a unor monumente istorice sau reconstituirea acestora in
prim plan si interevntii moderne in plan secundar.

Prin mentiunea de mai sus proiectantul a avut in vedere faptul ca la momentul actual intr-o cladire cu o
valoare incontestabila nu pot fi desfasurate activitati ce ii permite cladirii sa fie pusa in valoare, intrucat
structura de rezistenta a suferit degradari succesive.

Atat fostul cat si actualul proprietar au intocmit de-a lungul timpului proiecte ce priveau consolidarea
si refunctionalizarea palatului, insa tocmai importanta monumentului a facut ca procesul de intocmire a
studiilor de fundamentare si implicit a autorizatiilor sa necesite un timp indelungat. Necesitatea unei
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“interventii urgente” a fost invocata fundamentat pe baza unor expertize tehnice intocmite de experti
acreditati MLPAT, ale caror concluzii nu pot fi contestate. Interventiile asupra palatului nu sunt conditionate
de avizarea unui PUZ, dar toate solutiile tehnice avizate in timp s-au facut in contextul ansamblului
multifunctional propus, atat cladirea monumet cat si cladirea nou propusa functionand ca un intreg.

Actiunile intentate in instanta fac referire la procesul de emitere a autorizatiilor, insa pana in acest
moment nefiind luata o decizie definitiva, afirmatia privind demolarea ilegala a anexelor palatului fiind
nefondata. Mai mult s-a avizat reconstruirea corpului anexa in pozitia si volumetria fostei remize de trasuri,
in baza avizului Ministerului Culturii nr. 131/M/17.07.13, obligativitate preluata in cadrul PUZ-ului.

evalorific . atol : intregime: nim; : iedicat pani a S
schimbe aceasti situatie, pentru ci restaurarea — sau mécar buna lui intretinere — nu implici
i i I i P.U.Z

. Pentru Palatul Stirbei s-a demarat procesul de RESTAURARE, CONSOLIDARE,
REFUNCTIONALIZARE prin declasarea procesului de proiectare in acest sens si obtinerea Certificatului de
Urbanism nr. 357 1838317 din 08.05.2020. Interventia propusa presupune urmatoarele: pentru Palatul
Stirbei : restaurare, consolidare, remodelare, refunctionalizare (functiuni comerciale) si crearea de spatii
social/culturale si reconstruirea corpului anexa in pozitia si volumetria fostei remize de trasuri, (conform
aviz Ministerul Culturii nr. 131/M/17.07.13).

Disfunctia amintita nu se refera la imaginea palatului ci la modul de percepere a acestuia, de la nivelul
ochiului din diverse puncte de perspectiva. La momentul actual datorita interventiilor succesive de pe Calea
Victoriei si a cladirilor inalte din frontul principal de perceptie, palatul poate fi vizibil doar de pe trotuarul
opus pe o lungime de maxim 100 m aspect confirmat si prin concluzia Studiului Istoric realizat pentru
amplasament : In noua configuratie a orasului, Palatul Stirbei si-a pierdut vizibilitatea, el fiind perceput
doar frontal, la nivel pietonal, de pe strada Biserica Amzei, strada Banului, din Calea Victoriei si foarte
putin din strada General Budisteanu.

Conform studiului istoric amintit mai sus, se recomanda : punerea in valoare a perceptiei palatului din
diverse puncte de circulatie prin realizarea unor accente si a unor volume cu inaltimi si tratari de fatade
diferite, intr-o maniera diferita/moderna, care sa oglindeasca volumul monumentului. Solutia tehnica a
fost agreata si de catre autoritatile locale abilitate in domeniu respectiv Ministerul Culturii si Comisia de
Urbanism a Municipiului Bucuresti prin avizele favorabile emise din 2013 pana in prezent.

Disfunctia amintita se refera la spatiul public astfel incat orice interpretare cu privire la distrugerea
gradinii (proprietate privata) este eronata.
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Istoric, limita de proprietate a terenului, se intindea pana la aliniamentul strazii Caii Victoriei
distrugerea gradinii de fatada a palatului intamplandu-se odata cu riguorile urbanistice din vremea
comunismului, organizarea unei parcari publice in imediata vecinatate a acesului palatului distruge
vizibilitatea importanta a acestuia. Prin disfunctia amintita se sugera doar necesitatea unei amenajari
corespunzatoare de tip piateta publica deschizand raza de perceptie asupra palatului.

Din pacate spatiul public este administrat de Primaria Municipiului Bucuresti si orice sugestie pe
domeniul public, ramane la faza de recomandare, pana la momentul in care primaria decide sa ia masuri
concrete in privinta amenajarii adecvate a acelui spatiu, investitorul asigurand orice suport in acest sens.

Actulul proprietar detine imobilul din a doua jumatate a anului 2018, in urma dosarului de executare
nr. 103EP/2018, cu toate studiile si documentatia intocmita pe amplasament. Orice actiuni intreprinse de
vechiul proprietar nu pot afecta intentiile bune ale actualului investitor, intentii demonstrare prin actiuni
intreprinse in domeniu.
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Institutiile abilitate si in masura sa decida valoarea/necesitatea restitutiei corpului fostelor grajduri
este Ministerul Culturii, ce a emis obligativitatea refacerii constructiei amintite in baza avizului emis. Prin
noul certificat obtinut investitorul isi propune reluarea autorizatiilor necesare reconstructiilor cladirilor.

PUZ-ul nou propus reia procesul de avizare inceput pentru amplasament, tinand cont de toate avizele
si punctele de vedere emise de autoritati.
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Imagine frontala asupra Palatului dinspre Calea Victoriei nu este alterata de volumul neutru propus,
retras la aproximativ 17 m de palat, perceptia de la nivelul ochiului sustine acest punct de vedere.

Sursa: H VICTORIA STIRBEI GALLERIES S.R.L. - Relatie palat - cladire propusa
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In lungul sau parcurs istoric parcela ce face obiectul studiului a suferit diverse evolutii, in functie de
rigorile vremii si cerintele urbanistice ce au evoluat pe parcurs. Evolutiv, au fost facute studii si analize prin
care s-au fundamentat deciziile autoritatilor incepand cu secolul XIX. Astfel au fost demolate cladiri fara
valoare, au fost construite corpuri noi, unele disparand ulterior in baza autorizatiilor de demolare obtinute.
Odata cu parcela si palatul Stirbei au aparut modificari si interventii considerabile si asupra spatiului plantat
din incinta, acesta impartindu-se in spatiul verde de onoare din fata palatului ( spre Calea Victoriei) si spatiul
din spatele palatului. Demolarile si constructia succesiva a mai multor cladiri din spatele palatului au condus
la taieri permanente de arbori, astfel incat nu se poate vorbi de o amenajare reminescenta a spatiului verde
din trecut inca de la inceputul secolului XX.

La nivelul anului 2008, cand imobilul era adminsitrat de vechiul proprietar, conform vederii aeriene
din imaginea de mai jos se observa lipsa vegetatiei pe parcela, in locul gradinii Palatului Stirbei aflandu-se o
platforma betonata, zona pietruita si vegetatie spontana de talie mica.

Sursa: http://art-historia.blogspot.com - Vedere aeriana amplasament anul 2007
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Sursa: http://art-historia.blogspot.com - Vedere amplasament anul 2008

In prezent, conform planului atasat, pe teren sunt in marea majoritate arbori fara valoare
dendrologica, otetar fals - cenuser cu diametru intre 6 -20 cm dar si salcami si castani, intr-un numar redus.
Mentionam ca arborii si arbustii mentionati mai sus nu sunt cuprinsi in Lista arborilor si arbustilor ocrotiti

. de pe raza Municipiului Bucuresti.

In plus, la nivelul municipiului Bucuresti sunt inventariate spatiile verzi publice si arborii ce sunt
necesar a fi ocrotiti ca parte a domeniului public al statului si masuri de protejare sunt la momentul actual
reglementate doar pentru spatii verzi ale statului. Terenul care este in dezbatere publica este proprietate
privata. Pentru amplasamentul studiat, se demonstreaza inca o data calitatea privata a amplasamentului,
fiind identificati doar arbori perimetrali amplasamentului, dar fara valoare dendrologica, ce pot fi supusi
normelor legale pentru a da posibilitatea cosbtruirii investitiei.
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Sursa: www.pmb.ro - Extras Registrul spatiilor verzi

La nivel de PUZ a fost obtinut avizul favorabil emis de catre Agentia de Mediu al Municipiului
Bucuresti prin care s-a impus o suprafata de spatiu verde minima necesara de amenajat pe teren, fapt pe care
proiectul in vigoare il respecta.

Conform Legii 24 din 2007 privind Reglementarea si administrarea spatiilor verzi din intravilanul
localitatilor, sunt mentionate tipurile de spatii verzi din interiorul intravilanului localitatii, spatii verzi
publlce Astfel la Art. 4, litera ¢) se mentioneaza ca prin grddznd se intelege - teren cultivat cu flori, copaci
si arbusti ornamentali care este folosit pentru agrement i recreere, fiind deschis publicului. Deasemenea
conform Art. 2 statul recunoaste dreptul fiecdrei persoane fizice la un mediu sdndtos, accesul liber pentru
recreere in spatiile verzi proprietate publicd, dreptul de a contribui la amenajarea spatulor verzi, la crearea
aliniamentelor de arbori si arbusti, in conditiile respectdrii prevederilor legale in vigoare.

Avand in vedere cele mentionate mai sus, consideram ca la momentul actual spatiul cu
vegetatie spontana de pe terenul privat nu poate fi considerat o gradina in adevaratul sens al
cuvantului intrucat nu este amenajat si nu este nici public asa cum prevede legislatia si orice
necesitate a proiectului de a defrisa din arbori se va face cu respectarea HCGMB nr. 304 din
2009 Norme de protectie a spatiilor verzi pe teritoriul Municipiului Bucuresti si a avizelor
mentionate in cuprinsul lor, la faza post autorizare. Conform legislatiei in vigoare mentionata
mai sus, se pot obtne avize pentru defrisare, toaletare, reduceri si regenerari de coronament,
transplantare, amenajare si reamenajare de spatii verzi, astfel incat pentru orice decizie luata
in baza avizelor obtinute se va avea in vedere compensarea oricarui arbore disparut.

Tinand cont de situatia in situ de pe amplasament nu se poate vorbi de o gradina veche cu valoare
istorica avand in vedere ca majoritatea arborilor sunt relativ noi, iar configuratia acesteia din planurile
Borroczyn nu a fost pastrata de-a lungul timpului, ridicarea topografica de mai jos a materialului dendrologic
demonstrand calitatea slaba a actualei vegetatii.



S.C. HB-DESIGN TEAM ARHITECTURA, CONSTRUCTII, MOBILIER S.R.L.
Adresa: Str. Pictor Barbu Iscovescu 24, Sector 1, Bucuresti

In proiect nu sunt prevazute interventii asupra spatiului verde din fata palatului, asa cum am exprimat
si anterior, perceptia palatului dinspre Calea Victoriei dorindu-se a fi pastrata.
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Conform planului de Reglementari urbanistice se propune o retragere de la aliniamentul strazii
General Constantin Budisteanu de 8,15 m. In ceea ce priveste regimul de inaltime propus pentru noul
ansamblu multifunctional propus, acesta a fost reglementat prin avize succesive, in special emise de catre
Ministerul Culturii si A.A.C.R. Pentru investitia propusa s-a obtinut pentru P.U.Z. Avizul Ministerului
Culturii-Directia Patrimoniu Cultural nr. 203/Z/24.10.2013, Avizul Ministerul Culturii si Identitatii
Nationale nr. 278 /Z/2017 privind delimitarea zonei de protectie a monumentului istoric si Avizul Ministerul
Culturii nr. 131/M/17.07.13 privind restitutia fostelor grajduri, dar si avizul AACR nr. 1462/97 din
06.02.2020. Prin avizul Ministerului Culturii nr. 203/Z/24.10.2013 din punct de vedere volumetric se
permite construirea unui ansamblu multifunctional format dintr-un corp de /cladire (ecran, cu arhitectura
neutra) cu inaltime maxima=34.45 m retras fata de palatul Stirbei la o distanta aproximativa de 17m, volum
unit de palat printr-un corp de sticla (atrium) la scara palatului. Volumele coboara in trepte, raportandu-se
la vecinatatile imediate, cu Hmax spre Str. Banului = 21.50 m si si Hmax variabil = 17.50-21.50 m spre Str.
Budisteanu.

Volumetria propusa respecta cerintele si incadrarea in volumetria contextului vecin intrucat spre
Calea Victoriei, actualele cladiri din frontul principal au inaltimi variabile intre 28,00 m si 36,90m, conform
imaginii de mai jos, cu Regim de inaltime cuprins intre P+7Etaje si P+9Etaje+Etaj tehnic. Ecranul avizat de
Ministerul Cullturii se aliniaza la aceste inaltimi, a.i. inaltimea maxima propusa de 34,45m se inacadreaza in
peisaj.

Sursa: ridcare topografica ortofoto
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Spre Strada Banului colt cu strada Budisteanu exista Universitatea de Arte, aliniata la strada, cu o
inaltime la coama de 25,00 m si un regim de inaltime de P+6Etaje. Prin avizele obtinute a fost stabilita o

inaltime maxima de 21,50m pentru tot frontul spre strada Banului, inaltime ce se incadreaza in contextul
vecinatatilor.

Sursa: ridcare topografica ortofoto

In relatie cu strada Budisteanu a fost impusa de catre Ministerul Culturii o conditionare suplimentara

de a scadea regimul de inaltime pana la 17,50 m catre cladirea monument casa Crissoveloni-Cantacuzino,
inaltime preluata in solutia tehnica propusa.
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Conceptul propus si avizat de autoritatile abilitate respecta intocmai recomandarile studiilor de
fundamentare intocmite si recomandarile avizelor amintite, astfel incat afirmatiile de mai sus referitoare la
Palatul Stirbei nu isi au fundamentul.

Multumim pentru observatiile transmise si va asiguram ca in elaborarea documentatiei tinem cont de
toate solicitarile si problemele ridicate de comunitate pe toata perioada de elaborare si avizare PUZ.

Cu stima,
S.C. HB- DESIQN‘T‘EAMA&HITECI‘URA CONSTRUCTII, MOBILIER S.R.L.




