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STIMATA DOAMNA PRIMAR,

Subsemnatul MOLDOVEANU VALENTIN TUDOR, cu domiciliul in Bucuresti, Str. Stamate Costache, nr.
1, bl. 8C, sc. A, ap. 2, cu resedinta stabilita in Voluntari, Str. Drumul Potcoavei, nr. 34, Judet Ilfov,
legitimat cu C.1. seria RX nr. 461115 eliberata de S.P.C.E.P. Sector 4 la data de 25.03.2014, CNP
1560326400149, reprezentat conventional prin Voicu & Filipescu SCA, cu sediul in Bucuresti, Str.
Gen. Ernest Brogteanu nr. 31, Sector 1, cod postal 010527, e-mail officei@vf.ro, tel.: 021 314 0200, fax:
021 314 0290, unde solicit sa fie comunicate toate actele efectuate cu privire la prezenta cerere,

formulez si depun prezentele
OBSERVATII

cu privire la propunerea de Elaborarea Planului Urbanistic Zonal (,,PROPUNEREA DE PUZ”)
publicat prin Anuntul Primériei Municipiului Bucuresti afisat la data de 30.06.2018, aferent Aleei
Privighetorilor nr. 86, Sector 1 Bucuresti, initiati de societatea PINNACLE DEVELOPMENT
S.R.L., cu sediul in Bucuresti, Str. Matei Basarab nr. 20A, Sector 3, inregistrata la Oficiul Registrului
Comertului de pe langd Tribunalul Bucuresti sub nr. J40/6616/2012, avand CUI 30295892
(.,INITIATOAREA™), anexat la prezenta ca Anexa |, avand ca obiect ansamblu rezidential si functiuni
complementare, ce urmeazi a fi edificat pe terenul proprietate a Initiatoarei inscris in Cartea Funciari
222220 a Municipiului Bucuresti — Sector 1 avéand nr. cadastral 222220 (fost 22433), prin care va
solicitam respectuos
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) sd avizati negativ Propunerea de PUZ solicitata de citre Initiatoare ca fiind
propusa cu incilcarea prevederilor legii, si

2) in subsidiar, si propuneti respingerea solicitirii Initiatoarei privind aprobarea
derogirii de la conditiile de amplasare, echipare si configurare a clidirilor impuse
de Planul Urbanistic General al Municipiului Bucuresti, astfel cum a fost aprobat
prin Hotarirea Consiliului General al Municipiului Bucuresti nr. 269/2000, cu
modificirile si completirile ulterioare (,PUG”).

Depun prezenta cerere ca urmare a publicirii pe site-ul Primiriei Municipiului Bucuresti a
anuntului Initiatoarei la data de 30 iunie 2018, dati de la care incepe si curgi termenul de
consultare publica pentru etapa Elaborarii PUZ.

Mentionez ci subsemnatul am mai depus o notificare cu privire la aceeasi Propunere de PUZ, la
registratura Primdriei Municipiului Bucuresti sub nr. 1593700 din data de 25 ianuarie 2018,
precum si o a doua notificare prin care am reiterat observatiile depuse anterior, inregistrata la
Primaria Municipiului Bucuresti sub nr. 1599544 din data de 14.02.2018. in consecinti,
prezentele observatii reprezinti o dezvoltare a argumentelor aduse anterior.

Pentru a dispune in sensul celor solicitate, vi rugam si aveti in vedere urmitoarele:
MOTIVE

fn sustinerea prezentei cereri, doresc sa precizez ca subsemnatul sunt proprietar al terenului si imobilului
adiacent Iniiatoarei situat vis-a-vis, pe Str. Serban Cantacuzino nr. 34 (fosta Str. Drumul Potcoavei, nr.
34), orasul Voluntari, jud. Ilfov, fiind astfel vecin direct afectat.

1 PROPUNEREA DE PUZ INCALCA VADIT $I EXCESIV REGIMUL DE CONSTRUIRE
IMPUS DE PUG

in prezent, terenul afectat de Propunerea de PUZ este incadrat partial in categoria Llc prin
PUG-ul Municipiului Bucuresti. Regulamentul local de urbanism — Categoria L Zona de Locuit
defineste categoria Lc ca fiind formati din locuinte individuale si colective mici cu maximum
P+2 niveluri situate in noile extinderi sau enclave neconstruite, prevazute a fi realizate prin
viitoare operatiuni urbanistice in regim de construire continuu (insiruit) sau discontinuu (cuplat,
izolat).

1.1 Regimul de inaltime

Potrivit art. 10 din Regulamentul local, inaltimea maximi a cladirilor va fi de P+2 (10 metri)
fiind un echilibru in toata zona in ceea ce priveste regimul de inaltime aprobat si construit. Prin
planul urbanistic zonal se pot aproba derogari de la regimul stabilit PUG, insd consideram ca
nivelul maxim ce poate fi aprobat este de P+3/P+4 (Categoria L3), nivelul P+6 si P+9 (45
metri) fiind in mod vadit excesiv si nelegal.

Nivelurile P+6 si P+9, astfel cum rezulta din afisul Propunerii de PUZ ar presupune
transformarea unei zone linistite a Capitalei, ocupatd in exclusivitate de blocuri joase si medii
(cel mult P+4) si de vile (a se vedea Anexa 2) intr-un cartier de blocuri inalte specific cartierelor
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de ansambluri rezidentiale, incalcand in mod flagrant regimul impus de PUG si organizarea
urbanisticd a Capitalei. Atéta timp cét au fost aprobati de citre o autoritatea publici locala prin
PUG, respectiv printr-un act administrativ cu caracter normativ, anumiti indici urbanistici si
o anumitd incadrare functionald, nu se poate deroga de la aceste reglementiri fara
motivarea necesitafii adoptirii regimului derogatoriu.

in plus, latimea actuald a strazii Serban Cantacuzino nr. 34 (fostd Str. Drumul Potcoavei nr.
34), de doar 7 metri (Anexa 3) nu permite realizarea unei clidiri atat de inalte decét cu o
retragere semnificativd corespunzitoare si nu poate si asigure absorbtia unui numir atat de
mare de autoturisme.

Regimul propus pentru blocuri de 9 etaje se bazeazi pe prezenta unui bulevard de circulatie
majord, dar care in prezent nu existd. O eventuali circulatie majora, necesari de altfel pentru
fluidizarea circulaiei se va face pe bulevardele aflate in imediata apropriere, existente deja in
proprietatea Primariei Bucuresti, dar nefiind deschise traficului.

Pentru cele 4 blocuri prevazute in propunerea de PUZ, respectiv P+4, P+6, P+6, P+9 nu au fost
prevazute locuri de parcare, pentru acestea fiind necesare cel putin 150 de locuri de parcare
(considerand un autoturism pentru fiecare apartament). Pentru o astfel de parcare este necesari
o suprafatd de 2430 mp, iar parcarea in subsolul blocurilor nu este posibili decit daca fiecare
bloc ar avea minim 3 nivele destinate spatiilor de parcare. Mentiondm c in Propunerea de PUZ
nu este prevdzut niciun spatiu pentru locuri de parcare si nici pentru locurile de acces pe
carosabil pentru autovehicule, pentru locatari, pentru gunoi si/sau interventii in caz de urgente.

Restrictiile impuse de zona spatiilor verzi

Astfel cum rezultd din cuprinsul Certificatului de Urbanism, terenul afectat Propunerii de PUZ
este cuprins partial in subzona V5 (Culoare de protectie fatd de infrastructura tehnica), potrivit
PUG.

Regulamentul local de urbanism — Categoria V zona spatiilor verzi defineste utilizirile admise
pentru subzona V5 ca fiind cele prevdzute de lege si normele in vigoare. Astfel, Legea nr.
24/2007 privind reglementarea si administrarea spatiilor verzi din intravilanul localitatilor,
republicatd, cu modificarile si completarile ulterioare (,,LEGEA NR. 24/2007") stabileste, in
cuprinsul art. 3, ¢ spatiile verzi se compun din urmdtoarele tipuri de terenuri din intravilanul
localitdfilor: [...] e) culoare de protectie fai de infrastructura tehnicd.

Potrivit art. 5 din Legea nr. 24/2007, pentru protectia si conservarea spatiilor verzi, persoanele
fizice §i persoanele juridice au urmdtoarele obligatii: [...]

d) sd nu ocupe cu constructii provizovii spatiile verzi;

¢) sd nu ocupe cu constructii permanente spatiile verzi.
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Mai mult, astfel cum rezulta de pe site-ul Primariei Municipiului Bucuresti', terenul Initiatoarei
este inregistrat in Registrul Spatiilor Verzi, elaborat potrivit Legii nr. 24/2007 si a Ordinului
ministrului dezvoltarii regionale si turismului nr. 1466/2010 (Anexa 4).

in aceste conditii, sunt aplicabile prevederile art. 18 alin. (4) din Legea nr. 24/2007, potrivit
cdrora schimbarea destinafiei terenurilor inregistrate in registrul local al spatiilor verzi se
poate face numai pentru lucrdri de utilitate publicd, stabilite in baza documentatiilor de
urbanism, aprobate conform legislatiei in vigoare. Mai mult, alin. (5) prevede c¢i este interzisd
schimbarea destinatiei, reducerea suprafefelor ori strdmutarea spafiilor verzi definite de
prezenta lege.

Potrivit art. 3 din Regulamentul local, se interzic orice amenajiri care sa atraga locuitorii in
spatiile de protectie fatd de infrastructura tehnica.

Avénd in vedere cele expuse, culoarul de protectie se incadreazi in subzona in VS5, astfel incat
nu poate fi folosit, sub nicio forma, pentru a facilita accesul autovehiculelor si utilajelor de
constructie sau edificarii unor constructii temporare ori permanente.

Procentul maxim de ocupare a terenului (POT)

Art. 15 din Regulamentul local defineste POT pentru terenul in cauza in categoria Llc.
Propunerea de PUZ mentioneaza extinderea in mod nejustificat a POT la 50%, propunere care
depdseste orice cotd admisd sau admisibila pentru astfel de zone. Ori in conformitate cu
prevederile Regulamentului General de Urbanism din Anexa nr. 2, Capitolul 2.1.5 pentru
ansambluri rezidentiale cu regim de iniltime mai mare de P42, POT este de cel mult 20%.

in aceasta privinta trebuie avut in vedere si Programul Integrat de Gestionare a Calitatii Aerului
in Municipiul Bucuresti, aprobat prin H.C.G.M.B. nr. 234/2010 sectiunea 4.7 pct. 3 lit. b).
Avénd in vedere cd terenul pe care se propune aprobarea PUZ are o suprafati de 7.422 mp si
este afectat, in intregime, construirii ansamblului rezidential, consideram ca prevederile
Programului Integrat ii sunt aplicabile, iar conditiile mentionate mai sus fac imposibild
aprobarea unui POT de 50%.

Coeficientul maxim de utilizare a terenului (CUT)

Art. 16 din Regulamentul local stabileste Coeficientul maxim de utilizare a terenului (CUT)
pentru categoria Llc la nivelul de 0,9 pentru inaltimi P+1 si 1,3 pentru indltimi P+2.
Considerdm cd nivelul CUT propus de 1,56 este de asemenea vadit excesiv intrucat ar afecta in
mod iremediabil caracteristicile peisagistice ale zonei, specifice prin terenuri aferente
locuintelor cu un nivel mare de verdeatd si arbori. Precizam ca inclusiv pentru imobilele de tip
P+10, categoriile L4a si L4b din Regulamentul local stabilesc un CUT maxim de 1,4.

Avind in vedere cele de mai sus, consideram ci Propunerea de PUZ reprezintd o modificare
nelegala si nejustificatd a caracteristicilor aprobate prin PUG, modificand categoria zonei de

! Urmitorul link a fost accesat la 08.02.2018:
httpriregver.pmbuorodIndex.aspx Yid 4 & site-- L id -4 & site~ L &zoom  7.7907304089965255& lat--3333563.05558&

lon- 587870.65633& lavers BTTTTTTTITTEITCE
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locuit de la L1 (subzona locuintelor individuale si colective mici cu maximum P+2 niveluri) la
L4 (subzona locuintelor colective inalte cu P+5 — P+10 niveluri, situate in ansambluri
preponderent rezidentiale).

Dispozitiile art. 32 alin. 7 din Legea 350/2001 stabilesc in mod clar faptul ci in cazul in care
modificarea unei unititi teritoriale de referintd se face prin PUZ, CUT propus de noua
reglementare nu 1l va putea depisi pe cel aprobat initial cu mai mult de 20%, o singuri data.
Pentru a exemplifica aceste dispozitii, regimul de indltime P+4 se poate mari la maxim, P+5.
Ori prin Propunerea de PUZ procentul de CUT este depasit cu mai mult de 20%, motiv
pentru care va solicitim sd analizati cu strictete aceste dispozitii si si constatati ci
Propunerea de PUZ este nelegali.

PROPUNEREA DE PUZ MODIFICA SPECIFICUL ZONEI DE AGREMENT PADUREA
BANEASA S1 AFECTEAZA ACTIVITATEA GRADINII ZOOLOGICE BUCURESTI

[n argumentarea prezentei cereri, mentiondm ci zona aferenta Aleei Privighetorilor este un areal
compus preponderent din spatii verzi, constituite din Padurea Bianeasa (paduri si plantatii
forestiere) si din Gradina Zoologica Bucuresti (situati in imediatd vecinitate de terenul
Initiatoarei), zond folositd preponderent in scop de agrement si utilizata anual de mii de
bucuresteni si turisti.

in acest sens, propunerea Initiatoarei de construire a unui ansmblu rezidential de tip P+6 si P+9,
astfel cum rezulta din anuntul afisat, afecteaza in mod substantial si iremediabil mediul intrucat
indlfimea cladirilor ar depasi cu mult pe cea a arborilor, constituind astfel o interventie care
depreciaza calitatea peisagistica spatiului plantat.

Precizam c& zona Aleea Privighetorilor, care se prelungeste cu Strada Erou lancu Nicolae
(oragul Voluntari, Jud. Ilfov) este oricum una dintre cele mai aglomerate zone ale Capitalei,
fiind traversatd de toate autovehiculele care tranziteaza legatura DN I-Pipera. Construirea unui
ansamblu rezidential de o asemenea anvergurd nu ar face decét s ingreuneze si mai mult
traficul, deja sufocant, acesta reprezentand unul dintre principalele obstacole in calea cresterii
calitatii vietii in Bucuresti atat sub aspectul ambuteiajelor care restrang libertatea de circulatie
a cetatenilor, cat si sub aspectul emisiilor de carbon, care pun in pericol sanatatea si viata
acestora.

Propunerea Initiatoarei ar avea si un caracter discriminatoriu intrucét toate imobilele invecinate
cu Padurea Baneasa sau aflate in imediata apropiere sunt, cel mult, de nivelul P+4, aprobarea
solicitdrii Initiatoarei afectdnd in mod grav planificarea urbani a zonei in raport de imobilele
invecinate.

Propunerea de PUZ presupune si o cale de acces la ansamblul rezidential, intrare care nu ar
putea fi construitd decat prin Aleea Privighetorilor nr. 86. Propunerea de PUZ presupune
distrugerea singurei parcari existente pentru bucurestenii care viziteaza Gradina Zoologica,
parcare situata pe domeniul public, ce este in prezent singura folositd de vizitatorii Gradinii
Zoologice Bucuresti si este vitala pentru activitatea institutie care este oricum neincapitoare la
fiecare sfarsit de saptiméana (Anexa 5). Mai mult, astfel cum am detaliat la punctul 1.2 si cum
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rezulta din plansa Propunerii de PUZ, granita dintre teren si Aleea Privighetorilor este incadrata
in subzona V5 ceea ce ar crea o interdictie de construire, de orice fel, a unei cai de acces de la
teren la Aleea Privighetorilor.

Tot in acest sens, precizam ca blocurile de locuinte P+9 si P+4 sunt despértite de un spatiu de
5 m intre fatadele laterale pe orientarea Est si Vest, iar acest fapt reprezinta o incilcare flagranti
a practicii in domeniul urbanismului. Situatia este similard si intre blocul P+6 si locuintele
parter din zona mentionata.

PROPUNEREA DE PUZ AFECTEAZA OBIECTIVELE ASUMATE DE ROMANIA iN
PRIVINTA IMBUNATATIRII CALITATII AERULUI

Aviand in vedere recentele avertismente transmise de Uniunea Europeand cu privire la poluarea
aerului si lipsa implementarii masurilor necesare pentru diminuarea noxelor, Propunerea de
PUZ nu face decat sa inrdutdteascd situatia existentd in Bucuresti, care din pacate ocupa un loc
fruntas in ceea ce priveste poluarea aerului.

Mai mult, nivelul ansamblului ar afecta atat circulatia pésarilor in perimetrul nordic al
municipiului, cat si improspatarea aerului din capitala deoarece ar actiona ca un perete in calea
curentitor de aer. Astfel, avidnd in vedere cele expuse, considerdm cd in vederea aprobrii
Propunerii de PUZ este obligatoriu si avizul autoritdtii de mediu.

PROPUNEREA DE PUZ INCALCA REGIMUL DE iINSORIRE

In privinta subsemnatului, Propunerea de PUZ de construire a unui ansamblu rezidential P+9
(45 metri) ar afecta servitutea de vedere a imobilul in care locuiesc, fiind astfel privat de lumina
solara intrucit proiectul ansamblului rezidential este situat, in mod direct, la Vest de casa
subsemnatului, la mica distanta.

In sustinerea cererii, invoc art. 3 alin. (1) din Normele de igiena si sanitate publica privind
mediul de viatd al populatiei, aprobate prin Ordinul ministrului sdnatatii nr. 119/2014
(,;ORDINUL NR. 119/2014”), potrivit ciruia amplasarea cladirilor destinate locuingelor trebuie
sa asigure insorirea acestora pe o duratd de minimum 1% ore la solstitiul de iarnd, a
incaperilor de locuit din clddire si din locuintele invecinate. Potrivit alin. (2) al aceluiasi articol,
in cazul in care proiectul de amplasare a cladirilor evidentiazd ca distanta dintre cladirile
invecinate este mai micd sau cel putin egald cu indltimea cldadirii celei mai inalte, se va intocmi
studiu de insorire, care sd confirme respectarea prevederii de la alin. (1).

Totodata, Propunerea de PUZ trebuie sa respecte si art. 17 alin. (2) din Ordinul nr. 119/2014
potrivit caruia ,i/luminatul natural in camerele principale §i bucdtdrie trebuie sd permitd
desfdsurarea activitdtilor zilnice fird a se recurge la lumina artificiald.”

Avind in vedere naltimea preconizatd a cladirilor, solicit astfel Intocmirea unui studiu de
insorire atat fatd de imobilul subsemnatului, cat si fatd de toate imobilele invecinate.
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PROPUNEREA DE PUZ iNCALCA REGIMUL AERONAUTIC

Avand in vedere prevederile art. 76-78 din Codul aerian, aprobat prin O.G. nr. 29/1997 si ale
pet. 4.3.1.2 din Ordinul ministrului transporturilor nr. 735/2015, obiectivul se incadreaza in
Zona 11 de servitute aeronatica, fiind sitvat la o distanta de pana la 4.500 m fata de aeroportul
Baneasa (obiectivul este situat la aproximativ 1.000 m fata de aeroport).

Astfel, potrivit art. 5.7 alin. (1) din Ordin, ,pentru declararea zonelor cu servitufi aeronautice
civile §i instituirea regimului de protecfie corespunzdtor, autoritdfile administratiei publice
locale vor include aceste zone in planurile de urbanism generale si zonale si vor integra datele
specifice referitoare la caracteristici, restrictii, obligatii, conditii/posibilitdti de utilizare. Mai
mult, potrivit alin. (2), planurile de urbanism generale si zonale, incluzdnd zonele cu servitufi
aeronautice civile, trebuie avizate de cdtre Autoritatea Aeronauticd Civild Romdnd”.

Astfel, in temeiul Ordinului ministrul transporturilor, constructiilor si turismului nr. 1185/2006,
este necesar avizul Autoritatii Aeronautice Civile Romane atét pentru aprobarea Propunerii de
PUZ, cat si pentru aprobarea construirii ansamblului rezidential.

REGIMUL STRADAL. UTILIZAREA INFRASTRUCTURII EXISTENTE

Propunerea de PUZ afisata propune largirea strizii Serban Cantacuzino la 6 benzi cu o
intersectie neobisnuita (in forma de Z) care mai mult va bloca circulatia. O astfel de propunere
este nerezonabild avind in vedere disponibilitatea Bulevardului Alexandru Furtunescu pentru
a fi folosit in acest sens (Anexa 6).

Precizam ca nu ne opunem dezvoltarii infrastructurii atat de necesare pentru fluidizarea
traficului in zona si, in acest sens, propunem utilizarea bulevardului Alexandru
Furtunescu si a altora deja existente in proprietatea Primariei Bucuresti. Aceste bulevarde
cu 4 benzi sunt deja construite si se afld in imediata vecinatate (Anexa 7). In prezent, doar o
parte dintre aceste sunt utilizabile, o parte semnificativa fiind inchisa.

Va solicitam sa deschideti accesul pe aceste bulevarde pentru a usura traficul in zona. Aceste
bulevarde vor putea fi usor racordate in viitor cu o eventuala strapungere spre str.
Avionului pe sub pista Aeroportului Baneasa.

Folosirea/largirea strazii Serban Cantacuzino ar presupune exproprieri si demolari excesive
avand in vedere numdirul ridicat de imobile de pe aceastad strada, in timp ce Bd. Serban
Furtunescu nu are nicio constructie adiacentd. De asemenea un astfel de demers presupune
costuri semnificative, din resurse publice, solutie neagreata de niciunul dintre locuitorii zonei.
Solicit astfel reconsiderarea Strapungerii Pipera — Centura Nord si devierea traseului acesteia
pe Bd. Alexandru Furtunescu.

in privinta indeplinirii cerintelor legale de implicare a publicului in etapa elaboririi a
propunerilor, prevederile art. 37 lit. a) pct. 2 din Ordinul ministrului dezvoltarii regionale si
turismului nr. 2701/2010 prevad cd informarea si consultarea publicului cu privire la
propunerile de PUZ se fac inainte de transmiterea documentatiei pe circuitul tehnic de avizare,
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autoritafile administratiei publice locale identificind si notificdnd proprietarii ale caror
proprietati vor fi direct afectate de propunerile PUZ.

In acest sens, mentionez ca nu am fost notificat, in niciun fel cu privire la Propunerea de PUZ.
Deasemenea, nu exista nicun fel de informatii publice pe site-ul primariei Bucuresti
(www.pmb.ro) cu privire la aceasta Propunere de PUZ.

TEMEIUL DE DREPT

In drept, imi fundamentez prezenta cerere pe dispozitiile art. 57-59 din Legea nr. 350/2001, ale
art. 35 din Ordinul nr. 2701/2010, ale art. 12 din Regulamentul 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 Bucuresti, aprobat prin
H.C.G.M.B. nr. 136/2012, precum si pe prevederile Legii nr. 52/2003 si Legii nr. 544/2001.

CONCLUZIE

Va rugam respectuos sa protejati interesele locuitorilor din zona, care ar fi semnificativ
afectati printr-un astfel de proiect cu impact major asupra calitatii vietii, traficului rutier,
normelor de urbanism si mediului inconjurator.

De asemenea, va solicitam sa luati in considerare utilizarea Bulevardului Alexandru
Furtunescu pentru orice alternative de fluidizare a traficului pentru aceasta zona.

in concluzie, avind in vedere cele expuse, va solicitim sa propuneti, in cadrul expunerii
de motive, respingerea Propunerii de PUZ a Initiatoarei si, in subsidiar, si propuneti
respingerea solicitirii Initiatoarei prin Propunerea de PUZ de aprobare a derogirii de la
conditiile impuse de PUG al Municipiului Bucuresti.

Cu deosebita consideratie,

MOLDOVEANU VALENTIN TUDOR

in association with Squire Patton Boggs
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