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ADRESA L
- Nr. 92 1 09.07. 2018 -

Catre: PMB, Serviciul Urbanism

Spre stiinta Moldoveanu Valentin Tudor (Avocat Roxana Negutu, Voicu & Filipescu
SCA)

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 inregistraté la Primé&ria Municipiului Bucuresti cu nr.
1593700 din 25.01.2018

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

Stimate Domnule Moldoveanu Valentin Tudor,

Incepem prin a v& multumi pentru scrisoarea dvs. trimis3 la sediul proprietarului, prin
care vi manifestati interesul fatd de viitoarea investitie din str. Aleea Privighetorilor nr. 86,
Sectorul 1, Municipiul Bucuresti.

Dorim mai intai 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=456m
POT max = 60%
CUT max =3
Perioada de valabilitate a documentatiei de urbanism a fost de cinci ani, aceasta
producand numeroase efecte prin constructiile autorizate i edificate.
Conform PUG Mun. Bucuresti, aprobat cu HCGMB nr. 269/2000 prelungit cu
324/2010, 241/2011, 232/2012, 224/2015, cu urméatoarele 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 inéltimi P+1 = 0,9 mp. ADC/mp. teren

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

in cazul mansardelor, se admite o depdsire 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 bazd 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 pand in prezent, investitia a fost trecuta in
"Lista obiectivelor de investitii cu finantare integrald sau partiala de la buget
pe anul 2017" a mun. Bucuresti:

cap. B - Obiective si investitii noi

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

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

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

in continuare vom raspunde punctual adresei dumneavoastra:

Punctul 1 al sesizirii - "Propunerea de PUZ incalca vadit si excesiv regimul de

construire impus de PUG.

"In prezent, terenul afectat de propunerea de PUZ este incadrat in categoria L1c prin
PUG-ul Municipiului Bucuresti. Regulamentul local de urbanism - categoria | zona de locuit
defineste categoria L1c ca fiind formaté din locuinte individuale $i 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)."”

Punctul 1.1 al sesizarii - Regimul de inaltime

"Potrivit art. 10 din Regulamentul Local, inéltimea maxima 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, insa
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consideram ca nivelul maxim ce poate fi aprobat este de P+3/P+4 (Categoria L3), nivelul
P+9 (45 metri) fiind in mod vadit excesiv si nelegal.

Nivelul P+9, astfel cum rezultéd din afisul Propunerii de PUZ, ar presupune
transformarea zonei de Nord-Est a Capitalei, ocupata in mod exclusiv de blocuri joase Si
medii (cel mult P+4) si de case (a se vedea Anexa 2) intr-un cartier de blocuri inalte specific
cartierelor de ansambluri rezidentiale, incdlcdnd in mod flagrant regimul impus de PUG si
organizarea urbanistica a Capitalei.

De asemenea latimea strazii Serban Cantacuzino nr. 34 (fosta Str. Drumul
Potcoavei, nr. 34) (Anexa 3) nu permite realizarea unei cladiri atat de inalta decéat cu o
retragere semnificativa corespunzatoare.”

Punctul 1.2 al sesizarii - Procentul maxim ele ocupare a terenului (POT)

Art. 15 din Regulamentul local defineste POT pentru terenul in cauza in categoria
L1c. Propunerea de PUZ mentioneazd extinderea in mod nejustificat a POT la 60%,
propunere care depdseste orice cota admisd sau admisibila pentru astfel de zone.

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). Avand in vedere ca terenul pe care se propune aprobarea PUZ are o suprafata
de 7.422 mp si este afectat, in intregime, construirii ansamblului rezidential, consideram ca
prevederile Programului Integrat ii sunt aplicabile, iar conditile mentionate mai sus fac
imposibila aprobarea unui POT de 60%.

Punctul 1.2 sesizare - Coeficientul maxim de utilizare a terenului (CUT)

Art. 16 din Regulamentul local stabileste Coeficientul maxim de utilizare a terenului
(CUT) pentru categoria L1c la nivelul de 0,9 pentru inaltimi P+1 si 1,3 pentru inaltimi P+2.

Consideram ca 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 verdeata si arbori. Precizam c& inclusiv pentru
imobilele de tip P+10, categoriile L4a si L4b din Regulamentul local stabilesc un CUT maxim
de 1,4.

Avand in vedere cele de mai sus, consideram ca Propunerea de PUZ reprezinta o
modificare nelegald si nejustificatd a caracteristicilor aprobate prin PUG, modificand
categoria zonei de 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).

Raspuns punctele 1, 1.1, 1.2, 1.3:

Prin PUZ se porpune un ansamblu rezinential cu POT maxim de 60%, CUT maxim
de 1,56, regim maxim de indltime 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 oricdrei 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
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proiectului din care cel putin 2/3 va fi pe sol iar restul va avea asigurata o grosime a solului
care sa permita dezvoltarea vegetatiei de talia arbustilor sau a pomilor mici si conditii de
drenare a excesului de umiditate.").

Indicatorii propusi prin PUZ prezintd valori maximale, acestea nefiind obligatoriu
concomitent atinse la faza DTAC. in urma studiilor de solutie care vor fi prezentate la fazele
ulterioare ale PUZ se va stabili conformarea volumetrica.

Regimul de inadltime nu va fi atins la toate constructile propuse ale viitorului
ansamblu 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 reglementeazd o
indltime maxima de 45 m.

Nu regimul de inaltime este cel care da densitatea unei zone, ci coeficientul de
utilizare al terenului.

Este evident cé intreaga zona s-a dezvoltat Tn directia locuintelor colective iar
reglementarile PUG Bucuresti in aceasta zona nu mai sunt de actualitate.

POT-ul maxim de 60% permite respectarea Programului Integrat de Gestionare a
Calitatii Aerului Tn 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 s& permitd dezvoltarea vegetatiei de talia arbustilor sau a
pomilor mici.

CUT-ul se majoreaza cu 20% fata de cel aprobat prin PUG, derogarea fiind posibila
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 unitati teritoriale
de referinta, stabilite prin reglementari aprobate prin Planul urbanistic general, poate fi
finantatd de persoane juridice si/sau fizice. In aceastd situatie, coeficientul de utilizare a
terenului (CUT) propus de noua reglementare nu il va putea depéasi pe cel aprobat initial cu
mai mult de 20%, o singuré data".

Punctul 2 sesizare - Propunerea de PUZ modifica specificul zonei de

agrement

"Propunerea de PUZ modifica specificul zonei de agrement padurea Baneasa si
afecteaza activitatea Gradinii Zoologice Bucuresti

in argumentarea prezentei cereri, mentiondm cé zona aferentd Aleei Privighetorilor
este un areal compus preponderent din spatii verzi, constituite din Padurea Baneasa (paduri
si plantatii forestiere) si din Gradina Zoologica Bucuresti (situata vis-a-vis de terenul
Initiatoarei), zona 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+9, astfel cum rezulta din anuntul afisat, afecteaza in mod substantial si iremediabil mediul
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intrucat inaltimea cladirilor ar depdsi cu mult pe cea a arborilor, constituind astfel o
interventie care depreciaza calitatea peisagistica spatiului plantat.

Precizam ca zona Aleea Privighetorilor, care se prelungeste cu Strada Erou lancu
Nicolae (orasul Voluntari, Jud. lifov) este oricum una dintre cele mai aglomerate zone ale
Capitalei, fiind traversatd de toate autovehiculele care tranziteaza legdtura DN1-Pipera.

Construirea unui ansamblu rezidential de o asemenea anvergura nu ar face decét sa
ingreuneze si mai mult traficul, deja sufocant, acesta reprezentdnd 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 afectand in mod grav planificarea urbana a zonei in
raport de imobilele invecinate.

Mai mult, nivelul ansamblului ar afecta atéat circulatia pasarilor in perimetrul nordic al
municipiului, cat si improspétarea aerului din capitald deoarece ar actiona ca un perete in
calea curentilor de aer. Astfel, avand in vedere cele expuse, consideram ca in vederea
aprobarii Propunerii de PUZ este obligatoriu si avizul autoritatii de mediu.

Propunerea de PUZ presupune si o cale de acces la ansamblul rezidential, intrare
care nu ar putea fi construita decat prin Aleea Privighetorilor nr. 86. Astfel se propune
distrugerea singurei parcari existente pentru bucurestenii care viziteaza Gradina Zoologica,
parcare situata pe domeniul public, ce este in prezent singura folosita de vizitatorii Gradinii
Zoologice Bucuresti si este vitald pentru activitatea institutiei si este oricum neincapatoare la
fiecare sfarsit de saptamana (Anexa 4).

Raspuns punctul 2:
Documentatia PUZ 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 de Mediu, Autoritatea Aeronauticd, Comisia de Circulatii din cadrul Primariei
Municipiului Bucuresti.

Mentionam cé& vecinatatile au urmatorul regim de inaltime:

Ansamblul Parcul Privighetorilor - P+5E+Eth

Aleea Privighetorilor nr. 86P - P+6E+7Er+Eth

Aleea Privighetorilor nr. 86D - P+7E

Imobil Studio 80 - P+4E

Aleea privighetorilor nr. 81-85 - P+3E - P+5E

Aleea Privighetorilor nr. 86H - P+9E - in curs de autorizare

Punctul 3 sesizare - Propunerea de PUZ incalca regimul de insorire

In privinta subsemnatului, Propunerea de PUZ de construire a unui ansamblu
rezidential P+9 (45 melri) ar afecta servitutea de vedere a imobilul in care locuiesc, fiind
astfel privat de lumina solard intrucat proiectul ansamblului rezidential este situat, in mod
direct, la Vest de casa subsemnatului, la mica distanta.
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In sustinerea cererii, invoc art. 3 alin. (1) din Normele de igiena si sénatate publica
privind mediul de viata al populatiei, aprobate prin Ordinul ministrului sénétatii nr. 119/2014
(LORDINUL nr. 119/2014"), potrivit caruia amplasarea cladirilor destinate locuintelor trebuie
sa asigure insorirea acestora pe o duratd de minimum [Z2 ore la solstitiul de iarna, a
incaperilor de locuit din cladire si din locuintele invecinate. Potrivit alin. (2) al aceluiasi
articol, in cazul in care proiectul de amplasare a cladirilor evidentiaza ca distanta dintre
cladirile invecinate este mai mica sau cel putin egala cu inaltimea cladirii celei mai inalte, se
va infocmi studiu de insorire, care sa 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 ,iluminatul natural in camerele principale si bucéatdrie trebuie s& permita
desfasurarea activitatilor zilnice fara a se recurge la lumina artificiala.

Raspuns punctul 3:
Propunerea volumentricd va fi prezentatd la fazele urmatoare ale documentatiei

PUZ, amplasarea constructiilor propuse tindnd seama de Ordinul Ministerului Sanatatii nr.
119/2014. Se vor realiza studii de insorire in cazul in care distanta dintre constructiile
existente si cele propuse va fi mai mica decat jumatate din inaltimea celei mai inalte.

Punctul 4 sesizare - 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 pct. 4.3.1.2 din Ordinul ministrului transporturilor nr. 735/2015, obiectivul se
incadreaza in Zona Il de servitute aeronatica, fiind situat la o distanta de péna 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 servituti
aeronautice civile si instituirea regimului de protectie corespunzétor, autoritatile
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/posibilitati de utilizare. Mai mult, potrivit alin. (2), planurile de urbanism
generale si zonale, incluzand zonele cu servituti aeronautice civile, trebuie avizate de catre
Autoritatea Aeronautica Civila Romana”.

Astfel, in temeiul Ordinului ministrul transporturilor, constructiilor si turismului nr.
1185/2006, este necesar avizul Autoritatii Aeronautice Civile Roméne atat pentru aprobarea
Propunerii de PUZ, cét si pentru aprobarea construirii”

Raspuns punctul 4:

Documentatia PUZ 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 Autoritatea Aeronauticd Romana. Avizul va fi emis in baza unui studiu aeronautic

intocmit pentru faza PUZ.

Punctul 5.1 sesizare - Regimul stradal, utilizarea infrastructurii existente
"Propunerea de PUZ afisata propune largirea strazii Serban Cantacuzino la 6 benzi

cu o intersectie neobisnuita (in forma de Z) care mai mult va bloca circulatia. O astfel de
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propunere este nerezonabila avadnd in vedere disponibilitatea Bulevardului Alexandru
Furtunescu pentru a Fi folosit in acest sens (Anexa 5).

Precizam c& nu ne opunem dezvoltarii infrastructurii atat de necesare pentru
fluidizarea traficului in zona si, in acest sens, propunem utilizarea bulevardelor existente in
proprietatea Primariei Bucuresti. Aceste bulevarde cu 4 benzi deja construite aflate in
imediata vecinatate (Anexa 6). In prezent, doar o parte dintre aceste sunt utilizabile, o parte
semniFicativa Fiind inchisa.

Va solicitam sa deschidefi accesul pe aceste bulevarde pentru a simplifica
semnificativ accesul 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 numarul ridicat de imobile de pe aceasta strada, in timp ce Bd.
Serban Furtunescu nu are nicio constructie adiacenta. De asemenea un astfel de demers ar
presupune costuri semnificative, solutie neagreata de niciunul de locuitorii zonei. Solicit
astfel reconsiderarea Strapungerii Pipera - Centura Nord si devierea traseului acesteia pe
Bd. Alexandru Furtunescu.”

Raspuns punctul 5.1:

Prin documentatia PUZ in discutie nu se intentioneazd 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 consultanta preliminaré de la Serviciul
de Proiecte Urbane PMB.

Conform acestui aviz profilul Aleii Privighetorilor nu este reglementat, recomandarea
fiind aceea de a fi stabilit printr-o documentatie PUZ incadréndu-l 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 cét si pe cel al
Strazii Campul Pipera si tipul de intersectie dintre acestea.

Punctul 5.2 al sesizarii - Procedura de informare a Publicului

"in privinta indeplinirii cerintelor legale de implicare a publicului in etapa elaborarii a
propunerilor, prevederile art. 37 lit. a) pct. 2 din Ordinul ministrului dezvoltéarii regionale si
turismului nr. 2701/2010 prevad c& informarea si consultarea publicului cu privire la
propunerile de PUZ se fac inainte de fransmiterea documentatiei pe circuitul tehnic de
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avizare, autoritatile administratiei publice locale identificand si notificand 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."

Raspuns punctul 5.2:
Procedura de Informare a Publicului a fost demarata imediat dupa obtinerea Avizului

de Oportunitate prin amplasarea unui panou de informare pe teren si a fost continuata prin
postarea documentelor necesare pe site-ul primariei la sectiunea
http://urbanism.pmb.ro/Documentatii PMB.aspx?path=duat-su/dezbatere%20publica/puz-
aleea%20privighetorilor%2086/initiere

Procedura efectuata respecta prevederile HCGMB 136/2012, sectiunea a lll-a pentru
aprobarea Regulamentului local de implicare a publicului in elaborarea sau revizuirea
planurilor de urbanism si de amenajare a teritoriului ce intra in competenta de aprobare a
Consiliului General al Municipiului Bucuresti.

In concluzie documentatia PUZ initiatd, care a Obtinut Avizul de Oportunitate nr.
1/09.01.2018, respecta legislatia in vigoare, iar 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 restrictiilor semnalate de autoritatile avizatoare se va stabili conformarea
volumetrica finald 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 raspunde exigentelor dvs, vd multumim anticipat.

Proiectant, Beneficiar,
S.C. KXL S.R.L.

Urb. Diana Constandache .C. Pi Development S.R.L.
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