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Catre: Priméria Municipiului Bucuresti — serviciul Urbanism
in atentia: Primar General Gabrigla Firea
Referitor: Plan Urbanistic Coordonator al Sectorului 4

[ e calitate de proprietar al imobilului nm
. . ?@ffé&‘i’ tor la proiectul ,Plan Urbanistic Coordonator al

Sectorului 17, cod gmam 3%53? aflat la data prezentei in faza de ,elaborare a
propunerilor’, solicit incadrarea in subzona M2, a perimetrului delimitat de strazile:
Bd. Banu Manta, Bd. fon Mihalache, Grigore Manolescu, Frosa Sarandy, in care se
afla imobilul proprietate pe care il detin, din cadrul planului nr. U03, in concordanta
cu PUG Municipiul Bucuresti.

In PUG Municipiul Bucuresti, perimetrul sus-mentionat, care cuprinde imobilut pe
care 1l detin In proprietate, se afld incadrat integral in subzona M2 {mixtd cu cladiri
avand regim de construire continuu sau discontinuu si indltimi maxime de P+14
niveluri cu accente inalte). In planul U03 din proiectul in cauza, acest perimetru a fost
incadrat in mod abuziv partial in subzona M (mixta) si partial in subzona L (zona de
locuit) cu nerespectarea PUG Municipiul Bucuresti, incalcand astfel legislatia in
vigoare,

$u§:s$&ﬁmaia,

Conform Legii 350/2001 privind amenajarea teritoriului si urbanismul cu modificarile
si completarile ulterioare, respectiv: ord. 27/2008; QUG ?f;i%i}‘i‘i: lege 190/2013; QUG
10072018, lege 86/2017, OUG 51/2018; a Regulamentului Local de Urbanism al
Municipiului Bucuresti aprobat prin HCGMB269/2000 prelungit prin HCGMB324/2010,
241/2011, 232/2012, 224/2015 si 341/2018 precum si a reglementarilor tehnice: GM-010-
2000 si GPO38/99, PUG-ul este definit ca “regulament cadru cu caracter director’, iar
PUZ-ul are caracter de reglementare specifica detaliata pentru o zona din localitate si
asigura corelarea dezvoltdrii urbanistice complexe a zonei cu prevederile PUG. Astfel,
Planul Urbanistic Coordonator al Sectorului 1, cu caracter de PUZ, trebuie sa
urmeze prevederile PUG (aflat in vigoare la data prezentei). Prin legislatia sus-
mentionata se permit detalieri ale zonei cu rol derogatoriu, respectiv majorarea justificata
a indicatorilor urbanistici, dar nu este legiferatd schimbarea incadririlor zonale ale

acestuia,

Conform intregil literaturi de specialitate, incadrarea facuta in PUG este cea corecta,
profilul prin teren trebuie sa respecte o racordare in trepte a regimului de inaltime. Avand
in vedere ca parcelele invecinate pe partea din spate a loturilor din cvartalul mentionat
sunt edificate blocuri de locuinte cu regim de Inaltime P+10E (Bd.Banu Manta), in nici un
caz cele adiacente nu pot fi incadrate In zona L, determinand astfel o racordare brutala.
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Situatia actuald din teren este in concordantd cu prevederile PUG. Parcele aflate in
perimetrul sus-mentionat se incadreaza prin natura lor in subzona M2, avand destinatii
mixte, regim de Inaltime, procent de ocupare si coeficient de utilizare in concordants cu
subzona in care au fost incadrate. Acest fapt poate In orice moment fi verificat in teren.

O schimbare a Incadréarii ar duce la stoparea completa a dezvoltdrii zonei in cauza.
Acest fapt este lesne de prevazut, deoarece parcele actuale cu imobile vechi, au
indicatori urbanistici ai situatiei existente ce depasesc semnificativ pe cei ai subzonei L.
In mod evident, proprietarii vor alege s pastreze imobilele vechi, inestetice si nesigure
dar cu indicatorii actuali mai avantajosi, in detrimentul unor imobile noi, armonizate si
conforme cu standardele actuale dar cu indicatori urbanistici mult diminuati.

Aspecte referitoare la imobilul pe care 1l detin:

Acest imobil a fost achizitionat integral de curand, motivul deciziel achizitionarii
terenului a fost edificarea unui imobil nou, cu caracteristici conforme subzonei M2. De
asemenea, pretul tranzactiei a fost negociat pe baza incadrarii actuale a terenului in
subzona M2, cu toate implicatiile aferente. Schimbarea incadrérii ar face achizitia inutila,
iar pretul acesteia extrem de dezavantajos!

Conform planurilor de achizitie, am solicitat un certificat de urbanism Primariei
Sectorului 1 (aflat la aceasta data in termen de valabilitate), acesta fiind emis in baza
Incadrarii zonale conform PUG (subzona M2). Deoarece prin Certificatul de Urbanism se
solicita elaborarea unui PUD, am contractat elaborarea acestuia, la data prezentei
documentatia fiind depusa la Priméria Sector 1, In curs de aprobare.

In baza aceleiasi intentii de edificare a unui imobil, a fost intocmitd documentatia,
obtinuta autorizatia emisa de primérie si pusa In opera desfiintarea unuia din cele dou3
corpuri ale imobilului existent pe teren. De asemenea am demarat proiectarea in faza de
autorizare si detalii de executie a viitorului imobil, precum si obtinerea fondurilor pentru
edificarea acestuia. In mod evident toate acestea implicd din partea mea raspunderi
contractuale.

Imobilul aflat Tn dreapta proprietatii pe care o detin are regim de indltime S+P+2E+3Er
cu destinatie de servicii ocupand un procent de 75% din suprafata. Toate caracteristicile
indica Incadrarea acestuia in subzona M2. Acesta se afld In stare tehnicd buna, deci
probabilitatea de a fi desfiintat In viitorul apropiat este foarte mica.

imobilul din partea stanga este o parceld comuna cu suprafata totala de ~960m?, fiind
compusa din mai multe parcele deservite de un drum de servitute. Fiecare parceld
componenta are suprafatd mica, ocupatd preponderent de constructii in stare proasta,
ceea ce face probabild reconstructia cu imobile de tip colectiv. Acestea vor fi alipite la
calcanul constructiei mele, fiind singura pozitionare care va permite insorirea corectd. De
asemenea caracterul acestei parcele indicé In mod clar incadrarea in subzona M2.



Prin PUD-ul elaborat s-a urmarit insertia armonizatd a imobilulul proiectat, relationat
la fondul construit existent si potential viitor. Acesta completeaza golu! intre calcanele
aflate pe ambele laturi ale parcelei, efectuénd o racordare armonioasd a imobilelor

adiacents.

Prin schimbarea Tncadrérii perimetrului si implicit a parcelei pe care o detin fata de
cea specificatd in PUG, eforturile facute n vederea edificdrii imobilului planificat cat 5i
investitiile financiare (inclusiv cea reprezentatd de achizitia terenului) se transforma in
pierderi. Daca se va decide mentinerea incadrarii in subzona L, voi fi nevoit sa ma
adresez instantei de judecatd pentru blocarea acestei forme a Planului Urbanistic
Coordonator. in subsidiar voi solicita daune reprezentand suma tuturor
prejudiciilor create prin schimbarea incadrérii din zona M2 in zona L din partea
elaboratorilor gi a persoanelor cu competente in aprobarea acestui plan.Deocarece
toate acestea au valori considerabile, daca se va decide mentinerea incadrarii in subzona
L, voi fi nevoit sa ma adresez instantei de judecatd penfru blocarea acestei forme
a Planului Urbanistic Coordonator, in caz contrar urmand sia solicit ca daune,
valoarea tuturor prejudiciilor, din partea elaboratorilor si a persoanelor cu
competente in aprobarea acestui plan.




