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ADRESA
Nr. (0L 05,07, lo/f -

Catre: Asociatia de Proprietari Parcul Privighetorilor
Strada Aleea Privighetorilor nr. 85, Sector 1, Bucuresti

Spre stiinta PMB, Serviciul Urbanism

Referitor la: Plan Urbanistic Zonal - Ansamblu rezidential si functiuni complementare
Aleea Privighetorilor nr. 86, Sectorul 1, Municipiul Bucuresti
Etapa: Informarea si consultarea publicului: Etapa pregatitoare - de initiere

Raspuns la adresa inregistrata la Primaria Municipiului Bucuresti, Primar
General, cu nr. 474 din 26.01.2018

Beneficiar: S.C. Pinnacle Development S.R.L.
Str. Matei Basarab nr. 20A, Sectorul 3, Bucuresti

Proiectant: S.C. KXL S.R.L.
Strada Maior Aviator Nicolae Capsa Nr. 6, Sectorul 1, Mun. Bucuresti
Persoana de contact: Urb. Diana Constandache
Tel. / Fax: 021.224.52.82, Mob: 0756.093.031
E-mail: diana.constandache@kxl.ro

Catre Asociatia de Proprietari Parcul Privighetorilor,

Incepem prin a va multumi pentru scrisoarea dvs. trimisa la sediul proprietarului, prin
care va manifestati interesul fata de viitoarea investitie din str. Aleea Privighetorilor nr. 86,
Sectorul 1, Municipiul Bucuresti.

Dorim mai intdi s& mentionam ca terenul este incadrat din punct de vedere urbanistic
astfel:
Conform PUZ "Modificare PUZ - Ansamblul Baneasa", aprobat cu HCGMB nr.
358/13.12.2007, cu urmatoarele prevederi:
UTR 15 - locuinte individuale amplasate pe lot - L1c, locuinte colective - L3a,
gradinitd si  cresa, mici unitati comerciale, fasie plantata de protectie - V5.
Hmax=45m
POT max = 60%
CUT max =3
Perioada de valabilitate a documentatiei de urbanism a fost de cinci ani, aceasta
producénd numeroase efecte prin constructiile autorizate si edificate.
Conform PUG Mun. Bucuresti, aprobat cu HCGMB nr. 269/2000 prelungit cu
324/2010, 241/2011, 232/2012, 224/2015, cu urmatoarele prevederi:
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L1c - Locuinte individuale si colective mici cu maxim P+2 niveluri situate in
noile extinderi sau enclave neconstruite

POT maxim = 45%

CUT maxim pentru inaltimi P+1 = 0,9 mp. ADC/mp. teren

CUT maxim pentru inaltimi  P+2 = 1,3 mp. ADC/mp. teren

In cazul mansardelor, se admite o depasire a CUT proportional cu
suplimentarea ADC cu maxim 0.6 din AC.

V5 - Culoare de protectie fata de infrastructura tehnica.

Conform PUZ "Stripungere si supralargire intre $os. Pipera si Centura Nord
Bucuresti" avizat prin Aviz de Urbanism nr. 6/1/1/20.02.2008.

PUZ-ul a avut la baza un Studiu de Fezabilitate aprobat cu HCGMB nr.
56/2008. Prin acest PUZ, printre altele, a fost detaliat UTR-ul V5 reglementat
prin PUG (spatii verzi de protectie a infrastructurii tehnice).

Desi PUZ-ul nu a fost aprobat pana in prezent, investitia a fost trecuta in
"Lista obiectivelor de investitii cu finantare integrala sau partiala de la buget
pe anul 2017" a mun. Bucuresti:

cap. B - Obiective si investitii noi

- poz. 41: Strapungere si supralargire Str. Avionului HCGMB 56/2008
cap. C - Alte cheltuieli de investitii, din care:

- pct. ¢. Cheltuieli pentru elaborarea studiilor de prefezabilitate,
fezabilitate si altor studii aferente obiectivelor de investitii:

- poz. 64: Strapungere si supraldrgire Str. Avionului intre $os. Pipera
si Linia de Centura prin Dr. Nicipoasa, C&mpul Pipera si Vadul Moldovei, cu
pasaj denivelat suprateran peste CF Bucuresti-Constanta pe sub pista
Aeroportului Aurel Vlaicu.

In continuare vom raspunde punctual adresei dumneavoastra:

Sesizari:

"Avand in vedere proiectul propus spre dezbatere locuitorilor zonei de nord Padurea
Baneasa - Str.Aleea Privighetorilor privind INTENTIE DE ELABORARE PUZ Aleea
Privighetorilor nr.86, Sector 1, Bucuresti, initiat de PINNACLE DE VELOPMENT SRL pentru
constructia unor blocuri si propus spre consulatarea publicului de SERVICIUL URBANISM
PMB, subscrisa Asociatia de propietari ,Parcul Privighetorilor” cu sediul in str.Aleea
Privighetorilor, nr.85, va aducem la cunostinta ca aceasta INTENTIE nu poate fi agreata,
indiferent sub ce forma este prezentata, fiind inadmisibila si inacceptabila deoarece
reprezintd o incalcare a legislatiei in toate domeniile privind PROTEJAREA CALITATII
VIETI , PROTECTIA MEDIULUI, DREPTUL DE PROPIETATE PRIVATA , intr-un cuvant
fiind vorba de atingerea interesului cetateanului prin incalcari ale drepturilor locuitorilor si
propietarilor din zona si din vecinatatea proiectului propus , incalcari care ne obliga sa ne
opunem vehement si la DISTRUGEREA PADURII BANEASA aflata in administrarea
Romsilva ce va fi afectata prin modificarile de PUG, PUZ propuse de Consiliul PMB.
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In acest sens, trebuie sa precizam ca in jurul acestui proiect aflat in dezbaterea
publica exista locuinte individuale si ansambluri rezidentiale construite incepand cu anul
2007, regimul de inaltime fiind limitat la un regim specific zonei in conformitate cu legislatia .

Prin PUZ-ul propus intelegem ca se doreste de catre dezvoltatorii imobiliari la o

derogare de la reglementarile aflate deja in vigoare .
In acest sens, va solicitam ca autoritatea publica locala pe care o conduceti sa nu avizeze
acest PUZ privind edificarea unor locuinte colective pe un teren ce in prezent functioneaza
o parcare aflata in administrarea domeniului public, parcare ce are ca destinatie principala
posibilitatea de parcare auto pentru vizitatorii imobilelor, a vizitatorilor Gradinei Zoo si a
iubitorilor de padure ce vin pentru plimbari in Padurea Baneasa , parcare pe care noi o dorim
nu numai pastrata, dar si modernizata.

Asa cum stabileste legea urbanismului , se interzice promovarea planurilor
urbanistice zonale cu scop declarat de a promova un anumit proiect de investitii.
OBSERVATIILE noastre impotriva acestui PUZ constau in urmatoarele :

- Indicatorii urbanistici solicitati sunt foarte mari, avand in vedere indicatorii stabiliti
deja de PUG-ul existent in prezent, dar si in momentul construirii ansamblului Parcul
Privighetorilor;

- POT-ul de 60% este foarte mare si nu va permite atingerea unui spatiu verde
corespunzétor si care trebuie sa respecte prevederile HCGMB nr.234 privind
procentul minim de 30% din suprafata terenului, tinand cont si de caile de acces ce
trebuiesc dezvoltate in interiorul si exteriorul ansamblului , dar si de faptul ca zona se
va aglomera in mod dramatic in timp ce calitatea vietii ar scade chiar si cu un POT de
maxim 30% ;

- In prezent, circulatia in zona este deja sufocanta iar poluarea foarte mare datorita
densitatii de locuinte construite in zonele rezidentiale din Voluntari+llifov+Greenfield ,
traficul fiind deja foarte ingreunat si datorita zonei comerciale Baneasa, astfel ca
orice constructie in zona care sa nu afecteze Padurea Baneasa si implicit mediul si
calitatea vietii locuitorilor, devine imposibila ,

- Pe terenul propus spre constructie, se afla o livada de nuci ce a fost defrisata ilegal
prin incalcarea legislatiei de mediu .

Asa cum se cunoaste, nucul este protejat de lege in mod expres prin acte normative,

indiferent ca este vorba de persoana fizica sau juridica iar taierea nucilor fiind

reglementata de Lg.348/2003 si ca atare solicitam sanctionarea si obligarea celui in
cauza la plantarea altor copaci sau arbori fructiferi compatibili cu vegetatia din zona.

Mai mult decét atat, livada de nuci ce a fost defrisata , constituia adapost al multor

pasari , in special al privighetorilor care au nevoie de un mediu special pentru

supravietuire si perpetuare a speciei.

Noi cei care suntem beneficiari ai prezentei acestor pasari in proximitatea noastra,

dorim sa subliniem faptul ca acest areal geografic denumit Parcul Privighetorilor si

Aleea Privighetorilor si-a luat numele de la aceste pasari delicate care au nevoie in

continuare de o protectie speciala .
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Prin distrugerea spatiului lor vital se distruge o emblema a Bucurestiului , iar prin
demersul prefigurat al PMB se produce o trauma iremediabila a mediului pe care nici
regimul comunist nu si-a permis sa o faca in epoca anterioara.

- Proiectul prevede largirea mai multor artere, profilul acestora atingand 3 benzi pe
sens , imposibil de realizat pentru ca ar afecta multe propietati, inclusiv Padurea
Baneasa - rezervatie naturala, arie protejata prin lege,

- Nu intelegem cum este posibil ca zonele rezidentiale sa fie amestecate in acest mod
si nici cum este posibil ca indicatorii urbanistici sa fie modificati dupa bunul plac al
unor investitori in conditiile in care , pe langa , sufocarea” zonei , regimul mare de
inaltime al acestor cladiri va afecta zborul pasdrilor din perimetrul Padurii Baneasa ,
inaltimea cladirilor depasind , cu mult, inaltimea arborilor din padure.

- Acest PUZ nu numai ca nu are in vedere faptul ca atrage dupa sine distrugerea zonei
ce va afecta in mod dramatic si ireversibil calitatea vietii, a mediului, a Padurii
Baneasa , a sanatatii noastre , dar nu tine cont nici de atentionarea Uniunii Europene
in scrisoarea adresata autoritatilor romane in privinta infringementului pe calitatea
aerului .

- Un alt efect negativ asupra orasului il reprezinta obturarea fenomenului de ventilare
si improspatare a aerului capitalei, precum si o crestere a temperaturii din cartierele
limitrofe si oras deoarece astfel de cladiri se vor comporta exact ca un perete in
calea circulatiei aerului ce ar trebui improspatat de Padurea Baneasa ;

- Nu intelegem cum se poate institui un drum public pe o zona forestiera in conditiile in
care nici PMB, nici investitorul , nu au nicio calitate de a institui drumuri publice prin
fond forestier, existand in acest sens si Hotararea definitiva si irevocabila pronuntata
de ICCJ prin care drumul din padurea Baneasa s-a inchis, fiind declarat drum
forestier.

Avand in vedere obiectiille expuse, consideram ca aceste proiecte nu pot fi avizate de
autoritati decat daca se urmdéreste numai bunastarea investitorilor nicidecum a cetatenilor.

Ca atare, nu vom permite ca propietatile si calitatea vietii noastre sa fie afectate de
astfel de proiecte, astfel ca va solicitam sa nu promovati documentatia ce atrage dupa sine o
modificare urbanistica ce se bazeaza pe nerespectarea reglementarilor din multe domenii

legisiative.
Va multumim si va solicitam sa tineti cont de obsevatiile si sesizérile noastre."

Raspuns:

Prin PUZ se porpune pe terenul aflat in proprietate privatd un ansamblu rezinential
cu POT maxim de 60%, CUT maxim de 1,56, regim maxim de inaltime de P+9E, spatii verzi
de minim 30% (conform anexei 1 la Programului Integrat de Gestionare a Calitatii Aerului in
Municipiul Bucuresti, aprobat prin H.C.G.M.B. nr. 113/2016 - "Aprobarea pentru realizarea
oricarei constructii noi pe suprafete mai mari de 1000 mp ca fi conditionatd de amenajarea si
intrefinerea corespunzatoare a unui spatiu verde cu suprafata de cel putn 30% din suprafata
totald a parcelei afecta proiectului din care cel putin 2/3 va fi pe sol iar restul va avea
asiguratd o grosime a solului care sd permita dezvoltarea vegetatiei de talia arbustilor sau a
pomilor mici si conditii de drenare a excesului de umiditate.").
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Regimul maxim de inaltime nu va fi atins la toate constructiile propuse ale viitorului
ansablu rezidential. Acesta este justificat prin vecinatatile existente (imobile de locuinte
colective de P+7E), prin suprafata mare a terenului care permite retrageri considerabile ale
viitoarelor accente de inaltime, prin profilul stradal existent al Aleii Privighetorilor de
aproximativ 40.00m si prin PUZ-ul "Modificare PUZ - Ansamblul Baneasa", aprobat cu
HCGMB nr. 358/13.12.2007, expirat dar care a produs efecte, care reglementeaza o
inaltime maxima de 45 m.

Indicatorii propusi prin PUZ sunt maximali, acestia nefiind neapérat atinsi
concomitent la faza DTAC insa vor fi toti respectati. In urma studiilor de solutie care vor fi
prezentate la fazele ulterioare ale PUZ se va stabili conformarea volumetrica.

POT-ul maxim de 60% permite respectarea Programului Integrat de Gestionare a
Calitatii Aerului in Municipiul Bucuresti, aprobat prin H.C.G.M.B. nr. 113/2016. Se vor
amenaja minim 20 % spatii verzi pe sol si minim 10% pe terase si platforme care vor avea
asigurata o grosime a solului care sa permitd dezvoltarea vegetatiei de talia arbustilor sau a

pomilor mici.

CUT-ul se majoreaza cu 20% fata de cel aprobat prin PUG, derogarea fiind posibilad
conform articolului 32, alineatul 7 al legii 350/2011, versiune actualizatd la data de
05.05.2017 - "Modificarea prin planuri urbanistice zonale de zone ale unei unitéti teritoriale
de referintd, stabilite prin reglementari aprobate prin Planul urbanistic general, poate fi
finantatd de persoane juridice si/sau fizice. In aceasts situatie, coeficientul de utilizare a
terenului (CUT) propus de noua reglementare nu il va putea depdsi pe cel aprobat initial cu
mai mulf de 20%, o singura data".

Referitor la parcarea adiacentd terenului in discutie, limita cadastrald nu se
suprapune cu cea a domeniului public din care face parte parcarea, iar construirea
ansamblului se porpune exclusiv pe un teren proprietate privata.

Scopul parcarii aflate pe domeniul public nu este acela de a asigura locuri de
parcare pentru vizitatorii cartierelor rezidentiale din zona.

Conform RGU, PUG Bucuresti si conform HCGMB 66/2006 privind aprobarea
normelor 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 circulatii, locurile de parcare pentru vizitatori trebuie sa fie
asigurate in interiorul terenului, in afara domeniului public, pentru fiecare investitiei in

parte.

Referitor la infrastructura din zona studiata prin documentatia PUZ in discutie nu se
intentioneaza reglementarea domeniului public, ci coordonarea tuturor documentatiilor
aprobate sau in curs de aprobare pe parte de sistem rutier.

In acest scop a fost solicitat un Aviz Tehnic de Consultantd Preliminara de la
Serviciul de Proiecte Urbane PMB. Conform acestui aviz profilul Aleii Privhighetorilor nu este
reglementat, recomandarea fiind aceea de a fi stabilit printr-o documentatie PUZ incadrand-
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ul in sistemul secundar de circulatie, de categoria a ll-a prin realizarea unui prospect
corespunzator functiunii de tronson al unui drum expres.

In plansa de Reglementari a PUZ-ului a fost prezentata situatia reglementata din trei
documentatii:

1. PUG Bucuresti, prin care e reglementat Drumul Expres pe traseul Str.
Jandarmeriei - Al. Privighetorilor la 4 benzi (2 pe sens);

2. PUZ "Strapungere si supralargire intre Sos. Pipera si Centura Nord Bucuresti",
prin care Drumul Potcoavei - Campul Pipera este reglementat la 6 benzi (3 pe sens).

3. PUZ "Modificare PUZ - Ansamblul Baneasa", aprobat cu HCGMB nr.
358/13.12.2007, expirat dar care a produs efecte.

In timpul procedurii PUZ se va stabili, de comun acord cu Primaria Municipiului
Bucuresti prin Serviciul de Proiecte Urbane, atat profilul Aleii Privighetorilor cat si pe cel al
Strazii Campul Pipera si tipul de intersectie dintre acestea.

Referitor la categoria de folosinta a terenului, acesta nu este livada ci curti-
constructii.

Documentatia PUZ nu are ca obiect defrisarea sau salubrizarea terenului dar
aceasta va fi supusa analizarii tuturor autoritatilor competente care vor emite avize solicitate
prin Certificatul de Urbanism nr. 2198/225/P/47814 din 14.12.2017, inclusiv Agentia pentru
Protectia Mediului.

Orice fel de salubrizare/defrisare a terenului se va realiza cu acordul Directiei de
Mediu din Cadrul Primariei Municipiului Bucuresti, probabil la fel ca in cazul terenului pe care
a fost construit ansamblul rezidential Parcul Privighetorilor.

Legea 350/2001 a Amenajarii teritoriului si Urbanismului, versiunea actualizatd in
2017 nu interzice promovarea planurilor urbanistice zonale pentru investitii private.

in concluzie, documentatia PUZ initiata, care a obtinut Avizul de Oportunitate nr.
1/09.01.2018, respecta legislatia in vigoare fiind in concordantd cu situatia actuald a zonei
din care face parte terenul - zona in care sunt preponderente ansamblurile rezidentiale de
locuinte colective

Propunerea de construire a unui ansamblu rezidential pe terenul din Aleea
Privighetorilor nr. 86 reprezinta intentia beneficiarului de a-si exercita dreptul a construi pe
terenul aflat in proprietate privata.

in timpul procedurii PUZ, in urma recomandarilor Comisiei Tehnice de Urbanism a
Capitalei si in urma restrictilor sesmnalate de autoritatile avizatoare se va stabili conformarea
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volumetrica finalda a viitorului ansamblu in urma caruia se vor realiza reglementarile
urbanistice atat grafic cat si sub forma unui regulament local de urbanism.

In speranta ca raspunsul nostru rdspunde exigentelor dvs, va multumim anticipat.

Proiectant, Beneficiar,

S.C. KXL S.R.L.

Urb. Diana Constandache e Development S.R.L.
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