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3 ADRESA
_Nr. 7] 1 2902 Joft .

Catre: Petrache loana, Petrache Eugen
Drumul Potcoavei nr. 120, Voluntari, judet lifov

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 Priméaria Municipiului Bucuresti cu nr.
1593621 din 25.01.2018 si la e-mail-ul inregistrat cu numarul 1593074 din
23.01.2018

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

Stimatd doamna Petrache loana si stimat domn Petrache Eugen,

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

Dorim mai intéi s& mentionam ca terenul este incadrat din punct de vedere urbanistic
astfel:
Conform PUZ "Modificare PUZ - Ansamblul Bineasa", aprobat cu HCGMB nr.
358/13.12.2007, cu urmatoarele prevederi:
UTR 15 - locuinte individuale amplasate pe lot - L1c, locuinte colective - L3a,
gradinita 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
producand numeroase efecte prin constructiile autorizate si edificate.
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Conform PUG Mun. Bucuresti, aprobat cu HCGMB nr. 269/2000 prelungit cu
324/2010, 241/2011, 232/2012, 224/2015, cu urmatoarele prevederi:
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 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 "Strapungere si supralargire intre Sos. 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 trecutd in
"Lista obiectivelor de investitii cu finantare integrald sau partiald 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. c. Cheltuieli pentru elaborarea studiilor de prefezabilitate,
fezabilitate si altor studii aferente obiectivelor de investitii:

- poz. 64: Strapungere si supralargire Str. Avionului intre Sos. 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 Vlaicu.

in continuare vom rdspunde punctual adresei dumneavoastra:

Punctul 1 sesizare:

“Indicatorii urbanistici solicitati de initiatorii proiectului sunt foarte mari, avand in
vedere indicatorii stabiliti de PUG (mult mai mici decét actualele intentii).

POT-ul de 60% este exagerat de mare si nu va permite asigurarea unui spatiu verde
corespunzator, care va trebui sa respecte in mod obligatoriu prev. HCGMB nr. 234 privind
procentul de minim 30% din suprafata terenului, tinadu-se cont si de aleile de circulatie ce
urmeaza a fi realizate in interiorul ansamblului.

Consideram ca stabilirea unui POT de 40%, asa cum era prevazut de vechiul PUZ
expirat (HCGMB 35/2007) ar fi suficient, cu mentinerea celorlalti indicatori ai zonei

rezidentiale prev. de L1c.
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Asadar, se porneste de la o zona L1c cu un regim de inaltine de P+2 si se ajunge la
un regim de inaltime exagerat de mare (P+9 sau poate chiar 10).

Va rugam sa constatali ca in prezent zona vizata de acest PUZ este invecianta pe
latura dinspre strada Serban Cantacuzino (fosta Campul Pipera) de case (arondate Orasului
Voluntari) cu maxim 2 etaje, avand inaltimi de aprox. 11 m, in jurul carora predomina spatiul
verde, iar pe cealalata latura (Bucuresti, Sector 1), de cladiri de 4-5 etaje cu inaltimi de max.
18 m, edificate in conformitate cu PUZ-ul zonal.

Va rugam sa retineti ca, daca prin absurd, s-ar aproba PUZ-ul propus de Pinacle
Developinent SRL, densitatea de populatie ar creste extrem de mult, raportat la
infrastructura existenta, traficul urmand sa se ingreuneze considerabil, devenind imposibil."

Raspuns punctul 1
Prin PUZ se porpune 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 intretinerea corespunzétoare a
unui spatiu verde cu suprafata de cel pufn 30% din suprafatd 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 sa permita dezvoltarea vegetatiei de talia arbustilor sau a pomilor mici si conditii de
drenare a excesului de umiditate.").

Regimul de inéltime 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 neaparat 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.

Punctul 2 sesizare:

"Se solicita obtinerea unui PUZ care se bazeaza pe niste propuneri de largire a mai
multor artere, profilul acestora atingand 3 benzi pe sens, plus spatii verzi si trotuare,
pornindu-se de pe str. Serban Cantacuzino (fosta Campul Pipera), Erou lancu Nicolae si prin
Padurea Baneasa (str. Vadul Moldovei), peste multe proprietati private.
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Aprobarea unui astfel de proiect PUZ la cotele solicitate de dezvoltator, pentru
construirea unor imobile de P+9 in zona mentionata, cu propunerea largirii ulterioare a mai
multor artere de circulatie in maniera expusa, ar conduce in mod inevitabil, la necesitatea
exproprierii multor imobile (terenuri si constructii), expropriere care se poate face
conform dispozitiilor legale, numai pentru cauza de utilitate publica si cu o justa si
prealabila despagubirie.

Consideram ca aprobarea construirii unor astfel de cladiri, in zone rezidentiale, fara
sa existe in momentul aprobarii infrastructura necesara suportarii unei mase enorme de
populatie (pe considerentul ca intai construim si apoi largim artere), nu poate fi apreciata in
mod temeinic ca fiind de utilitate publica, nici in prezent si nici macar pentru viitor.

Mai mult decét atat, aprobarea PUZ-ului propus, consituie in mod evident un atac la
proprietatea privata a cetatenilor romani, aparata si consfiintita prin Constituite, legile
organice, precum si prin Pactele si Tratatele Internationale la care Romania este parte.

In prezent la o distanta de 200m (paralel cu str. Serban Cantacuzino/ Campul Pipera)
exista deja construit Bulevardul Alexandru Furtunescu (asa cum reiese din plansa atasata)
cu 4 beni (2 benzi pe sens si spatiu verde pe mijloc), care daca s-ar deschide traficului ar
putea face legatura intre Aleea Privighetorilor si strdpungerea Avionului.

Va rugam sa constatati ca in prezent nu exista in vigoare, nici o documentatie PUZ
sau PUG care sa prevada realizarea unei asemenea artere de circulatie, care sa poata
prelua traficul suplimentar.

In opinia noastra, o astfel de artera in modalitatea in care apare in PUZ-ul propus, nu
numai ca nu se justifica intrucat in prezent la mai putin de 2 km atat in stanga cat si in
dreapta acestei zone, exista deja sosele cu 2 benzi pe sens, care fac legaturéd atat cu
Centura Bucurestiului, cu autostrada A3, cat si cu orasul Bucuresti, dar ar conduce in mod
categoric la distrugerea Padurii Baneasa si a multor proprietati private arondate Orasului
Voluntari.

Aceste proiecte afecteaza categoric calitatea vietii, a mediului si in special a sanatatii
noastre a tuturor, aspecte asupra carora la data de 14.06.2017, Uniunea Europeana a atfras
atentia prin scrisoarea adresata autoritatilor Romane in privinta infringementului pe calitatea
aerului.

Asa-zisa artera de circulatie prevazuta in propunerea de PUZ, instituie un drum
public printr-o zona forestiera, asupra careia instantele judecatoresti romane s-au pronuntat
cu autoritate de lucru judecat prin interzicerea unui astfel de drum, ocazie cu care s-a retinut
ca nici PMB si nici CGMB nu au calitatea si nici competenta insituirii unui astfel de drum prin

zona forestiera.”

Raspuns punctul 2
Prin documentatia PUZ in discutie nu se intentioneazéd 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 Priméria 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.

Documentatia PUZ initiata, care a Obtinut Avizul de Oportunitate nr. 1/09.01.2018,
respecta legislatia n 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.

Punctul 3 sesizare:

"Consideram ca este ilegala aprobarea modificérii PUZ-ului, de la o parcela la alta si
construirea unor cladiri gigant in zone rezidentiale cu inaltime de P+2.

Aprobarea unui astfel de PUZ, are in vedere doar interesele si bunastarea
investitorilor, si nicidecum a cetatenilor care au construit conform regulilor urbanistice

generale, in viguare.”

Raspuns punctul 3

Documentatia PUZ initiata, 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.

Atat CUT-ul, cat si Rh-ul, sunt diminuate fatd de prevederile PUZ 2007. Totodata,
proprietarul are dreptul la un potential echivalent de dezvoltare, similar vecinilor sai.

Conditiile propuse de construire ale viitorului ansamblu sunt justificate si prin faptul
ca zona trebuie sa se dezvolte coerent, omogen, unitar, intrucat caracteul acesteia este deja
format, iar tendinta de dezvoltare este clar conturata, ca urmare a producerii efectelor PUZ-

ului din 2007.

Punctul 4 sesizare:
"Va rugam deasemenea sa constatati ca regimul mare de inaltime al cladirilor ce se

doresc a se construi vor avea un efect negativ asupra intregului oras, obturandu-se
ventilarea si improspatarea aerului Capitalei dinspre zona de nord - Padurea Baneasa, ceea
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ce va conduce si la o crestere a temperaturii atat in zonele limitrofe cat si in centrul
Capitalei."”

Raspuns punctul 4

Documentatia PUZ va fi supusa analizarii tuturor autoritatilor competente care vor
emite avizele legale, inclusiv Agentia pentru Protectia Mediului. Ventilarea si improspatarea
aerului Capitalei nu este afectatd printr-o dezvoltare punctuald de dimensiunea celei
propuse. in plus, reglementarile privind densitatea au fost anterior stabilite, cu valori mai
mari chiar, prin PUZ-ul din 2007. Subliniem ca actualele reglementari presupun valori

diminuate.

Punctul 5 sesizare:

"Edificarea unei constructii cu regim de inaltime de S+P+9, si cu o suprafata
desfasurata foarte mare, cu un coeficient de ocupare al terenului de 60%, nu poate asigura
locuri de parcare suficiente, cu atat mai mult cu cat se doreste si desfiintarea singurei parcari
publice existente la limita de hotar a terenului in cauza.

Este evident ca un subsol (géndit probabil ca si parcare) este insuficient pentru a
acoperi necesarul de locuri de parcare al unui bloc de 9 etaje cu o amprenta la sol atat de

mare."”

Raspuns punctul 5

Coeficientul de ocupare al terenului propus este de 1.56, procentul maxim de
ocupare al terenului propus este de 60%.

Locurile de parcare se calculeaza raportat la suprafata desfasuratd rezultatd din
CUT, iar necesarul acestora se va amenaja exclusiv in interiorul parcelei, conform HCGMB
nr. 66/2006 privind aprobarea normelor privind asigurarea numarului minim de locuri de
parcare pentru noile constructii si amenajari autorizate pe teritoriul Mun. Bucuresti si a
prospectelor necesare unei corecte functionari a arterelor de circulatie.

Punctul 6 sesizare:
In prezent aceasta zona este poate cea mai importanta zona de agrement a

Bucurestiului, destinata celor care doresc sa faca plimbari in aer liber, atat pe jos cat si cu
biclicleta, motiv pentru care zona devine si asa extreme de aglomerata cel putin in

weekend."

Raspuns punctul 6

CUT-ul se majoreaza cu 20% fatd de cel aprobat prin PUG, derogarea fiind posibild
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 reglementdri 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 depasi pe cel aprobat initial cu
mai mult de 20%, o singura data".
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Densitatea propusé pentru viitorul ansamblu este conform legii in vigoare iar initierea
PUZ-ului reprezinta intentia beneficiarului de a-si exercita dreptul de a construi pe terenul
aflat in proprietate privata.

Punctul 7 sesizare:

"Va rugam deasemenea sa aveti in vedere ca ansamblul rezidential ce se urmai este
a se realiza in Aleea Privighetorilor nr. 86, sector 1, se afla in zona de servitute
Aeronautica civila. Conf. OG 29/1997 si OMTCT 1185/2006 privind Codul Aerian Civil,
proprietarul este obligat sa obtina avizul Autoritatii Aeronautice Civile Romane privind
inaltimea constructiilor.

Mentionam ca avizul ce ne-a fost eliberat cu ocazia edificarii constructiei noastre de
catre Autoritatea Aeronautica Civila Romana, impunea obligativitatea respectarii unei inaltimi
maxime a constructiei de 11,25 m, situatie care poate conduce la concluzia ca aprobarea
PUZ-ului propus cu o inaltime a constructiei de 45 m nu poate respecta normele impuse in
zona de servitude Aeronautica, terenul in discutie aflandu-se la o distanta de 10 m de
terenul nostru."

Raspuns punctul 7

Documentatia PUZ va fi supusa analizérii 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, raportat la indltimea propusa.

Punctul 8 sesizare:

"Deasemenea, se impune, in aplicarea Directivei Consiliului 85/337/CEE (Directiva
EIA) privind evaluarea efectelor anumitor proiecte publice si private asupra mediului,
modificata prin Directiva Consiliului 97/11/CE si Directiva Consiliului si Parlamentului
European 2003/25 CE. a Directivei 85/337/ CEE si Directiva 96/61/ CE , obtinerea in
prealabil de la autoritatea teritoriala de mediu a unui aviz privind impactul investitiei
asupra mediului, cu atat mai mult cu cat zona in care se solicita aprobarea PUZ-ului in
asemenea maniera este o zona limitrofa zonei forestiere.

In opinia noastra, asa cum am aratat mai sus, realizarea investitiei va avea un impact
covarsitor asupra mediului.

In prezent, dupa defrisarea nucilor (in mod ilegal) si a celorlalti arbori de pe teren,
populatia de privighetori (de unde provine si numele strazii Aleea Privighetorilor) au fost
obligate sa-si mute cuiburile in alta parte.

Pentru toate aceste motive, va rugam sa nu aprobati documentatia privind
propunerea de elaborare a Planului Urbanistic Zonal din Aleea Privighetorilor nr. 86 Sector
1, Bucuresti initiat de Pinacle Development SRL."
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Raspuns punctul 8
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 pentru Protectia Mediului.
Propunerea PUZ este in concordanta cu situatia actuald a zonei din care face parte

terenul - zona in care sunt preponderente ansamblurile rezidentiale de locuinte colective.

Concluzie

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 finala 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, va multumim anticipat.

Proiectant, Beneficiar,
S.C. KXL S.R.L.
Urb. Diana Constandache .C. Pinnagle-Beyelopment S.R.L.
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LR PRIMARIA MUNICIPIULUI BUCURESTI
Directia Generala Dezvoltare Urbana
Directia Urbanism

Nr. 1593074/836; 1593621/892/29.01.2018
CATRE:

S.C. KXL STUDIO S.R.L.
Pt. URB RUR ANAMARIA MOHAN
Str. Maior Aviator Nicolae Capsa nr. 6, sectorul 1. Bucuresti — cod postal 012091

Spre stijnti:
“NA PE CHE IOAN si
[ tr. Masina jine )

Avéand in vedere prevederile Hotdrarii Consiliului General al Municipiului Bucuresti

nr. 136/2012, prin care s-a aprobat Regulamentul local de implicare a publicului in elaborarea sau
revizuirea planurilor de urbanism §i de amenajare a teritoriului ce intré in competenta de aprobare a
Consiliului General al municipiului Bucuresti, si calitatea Dvs. de elaborator a documentatiei de
urbanism "PUZ — ALEEA PRIVIGHETORILOR NR. 86, SECTORUL 1, BUCURESTI”, va
transmitem aldturat, spre competentd analiza si raspuns, sesizarile adresate Primariei Municipiului
Bucuresti, de citre D-N4 PERTACHE JOAN §i D-NUL PERTACHE EUGEN, privind
reglementérile urbanistice propuse spre avizare in documentatia de urbanism.

Punctul Dvs. de vedere va fi transmis si in format electronic. pentru a fi postat pe site-ul

Primariei Municipiului Bucuresti — www.pmb.ro — URBONLINE, in conformitate cu prevederile

actului normativ sus-mentionat.

SERVICIUL URBANISM,

3EX/2018

Bd. Regina Elisabeta nr. 47, cod postal 050013, sector 5, Bucuresti, Romania & 3
Tel: 021,305 55.00 g
UKAS
L

http://www.pmb ro




