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ADRESA
N G4 1 09.02 .28 )

Catre: PMB, Serviciul Urbanism

Spre stiinta SCA IONESCU SI SAVA si subscrisii

Asociatia de Proprietari a Condominiului “Natura”

MED - UP SRL; TBS Energy International SRL; Getica Expert Services SRL; AT
Grup Prodimpex SRL; Popescu Diana Anca; lonitescu Sorin; Scutarasu Radu;
Simion Octavian; Pripas Marius; Shriki Ehud; Mateescu Marian; lonescu Dragos
Guo Yong Ji; Antonescu Gabriela; Enache Adrian; Marasescu Adrian; Marasescu
Ruxandra; Antonescu Cristina; Chivu Irina Luminita; Dogaru Victor lonut; Chivu
Irina Luminita; Porojan Nicusor; lonescu loan;Georgescu Mihnea - Alexandru;
Constantin Alexandru; Cristea Vasile; Niculcea lon.

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

Réspuns la adresa nregistrata la Primaria Municipiului Bucuresti cu nr.
1593769 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

Catre SCA IONESCU $I SAVA si subscrisii,

Incepem prin a vad 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 intai s& mentiondm 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:
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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.
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 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 fatd de infrastructura tehnica.

Conform PUZ "Strapungere 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 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 Viaicu.

In continuare vom raspunde punctual adresei dumneavoastra:

Punctul 1 al sesizarii

"PUZ - ul Aleea Privighetorilor 86 are ca scop schimbarea UTR 15 a zonei din L1c -
locuinte individuale mici si colective, intr-o zona cu un ansamblu rezidentiale cu o inaltime

S+P+9E, ansamblu ce nu se incadreaza in morfologia zonei.

S.C. KXL S.R.L.
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Art. 47 alin. 5 din Legea nr. 350/2001 privind amenajarea teritoriului si urbanismul
arata:

"Prin Planul urbanistic zonal se stabilesc, in baza analizei contextului social, cultural
istoric, urbanistic si arhitectural, reglementari cu privire la regimul de construire, functiunea
zonei, inaltimea maxima admisa, coeficientul de utilizare a terenului (CUT), procentul de
ocupare a terenului (POT), retragerea cladirilor fata de aliniament si distantele fata de
limitele laterale si posterioare ale parcelei, caracteristicile arhitecturale ale cladirilor,

materialele admise.”
Astfel, legea arata expres ca PUZ-ul se stabileste tinand cont de contextul social,

cultural istoric, urbanistic si architectural al zonei.

Or, Aleea Privighetorilor este, conform realitatii din teren, o zona cu constructii de
inaltime mica si medie, de maxim 5E retras, o cladire de 9E avand o inaltime dubla fata de
celelalte imobile si neincadrandu-se in structura si morfologia zonei.

Edificarea in zona a unui complex rezidential cu o inaltime de S+P+9E (cum se
intentioneaza prin acest PUZ) nu corespunde in niciun fel "contextului social, cultural
istoric, urbanistic si arhitectural” al acestei zone, incalcandu-se astfel prevederile art. 47 alin.
5 din Legea nr. 350/2001 mentionat mai sus.

Trebuie avut in vedere si faptul ca in ultimii doi ani, in urma autorizarii mai multor
constructii, densitatea populatiei a crescut foarte mult, impunandu-se crearea in primul rand
a unor constructii cu functiuni educative, culturale si comerciale si abia apoi a altor locuinte. "

Raspuns punctul 1
Prin PUZ se propune un ansamblu rezidential 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 oricérei constructii noi pe suprafete
mai mari de 1000 mp ca fi condifionatéd de amenajarea si intretinerea corespunzatoare a
unui spatiu verde cu suprafata de cel putn 30% din suprafatéd totald a parcelei afecta
proiectului din care cel putin 2/3 va fi pe sol iar restul va avea asiguratéd o grosime a solului
care sa permitd dezvoltarea vegetatiei de talia arbustilor sau a pomilor mici $i conditii de
drenare a excesului de umiditate.").

Indicatorii propusi prin PUZ sunt maximali, acestia nefiind neapéarat 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.

Regimul maxim de inaltime nu va fi atins la toate constructiile 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 Béneasa", aprobat cu
HCGMB nr. 358/13.12.2007, expirat dar care a produs efecte, care reglementeazd o
n&ltime maxima de 45 m.

Nu regimul de Tndltime este cel care da densitatea unei zone ci coeficientul de
utilizare al terenului .
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Este evident cad intreaga zond s-a dezvoltat in directia locuintelor colective iar
reglementarile PUG Bucuresti in aceasta zonad nu mai sunt de actualitate.

Punctul 2 sesizare

"Mai mult, plansa PUZ afisata cuprinde" erori” cu privire la imobilele din zona. Plansa
PUZ afisata indica in imediata vecinatate a terenului studiat (mai exact in Complexul Natura,
a carui locatari suntem) imobile de P+4E+5R, cand in fapt acestea sunt imobile de P+2E+3R
Si P+4E+5R.

Aceast fapt probeaza ca studiul realizat peniru acest PUZ este gresit, la realizare
acestuia neluandu-se in calcul adevarata morfologie a zonei."

Raspuns punctul 2:

Plansele Documentatiei PUZ se vor rectifica conform realitatii din teren, pe zona de
studiu stabilita prin Avizul de Oportunitate.

Punctul 3 sesizare
De asemenea, Regulamentul de Urbanism aferent PUG Bucuresti, stabileste ca

retragerea fata de aliniament a imobilelor se va realiza prin PUZ aprobat conform legii, dar
nu va putea fi mai mica de 5,00 metri.

Avand in vedere schifa afisata, aceasta retragere nu este respectata.

Tot aici amintim si faptul ca retragerile fata de aliniament trebuie sa fie cel putin
Jumatate din inaltimea imobilului edificat, nici aceasta prevedere nefiind respectata

Raspuns punctul 3:

Articolul din Regulamentul Local de Urbanism este scos din context acesta nefiind
aplicabil in situatia PUZ-ului initiat pentru terenul in discutie.

Nu exista un articol nici in legislatia de specialitate si nici in regulamentele locale de
urbanism aplicabile pentru terenul in discutie care sa reglementeze distanta fata de
aliniament ca minim jumatate din inaltimea imobilului propus spre construire.

Punctul 4 sesizare
"Cum am aratat si mai sus si cum se poate observa chiar din schita PUZ afisata,

imobilul de afla in subzona V5 - Culoare de protectie fata de infrastructura tehnica.

OUG nr. 195/2005 privind protectia mediului, stabileste la art. 71 ca schimbarea
destinatiei terenurilor amenajate ca spatii verzi sau prevazuld ca atare in documentatiile de
urbanism, reducerea suprafefelor acestora ori stramutarea lor este interzisa, indiferent de
regimul juridic al acestora, actele administrative sau juridice emise ori incheiate cu

nerespectarea acestor prevederi fiind lovite de nulitate absoluta.
Avénd in vedere cele de mai sus, consideram ca functionalitatea aceastei zona nu

poate fi modificata, nefiind susceptibila de construire, nici macar in baza unei documentatii
PUZ"
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Raspuns punctul 4:

in sensul PUG Bucuresti, infrastructura tehnica poate fi edilitard sau rutiera.

Pentru determinarea zonei de protectie a infrastructurii rutiere a fost solicitat un Aviz
Tehnic de Consultantad Preliminara de la Serviciul de Proiecte Urbane PMB prin care a fost
transmis faptul ca& "Aleea Privighetorilor este o artera de circulatie are adiacent
amplasamentului in discutie un prospect de circa 40,00m compus din urmatoarele elemente
componente: trotuar cu spatiu verde de circa 4,50m, carosabil de circa 9,50m, spatiu verde
de circa 7,50m, carosabil de circa 13,50m care include si parcéri amenajate si spatiu verde
de circa 5,00m adiacent parcelei in discutie."

Conform acestui aviz profilul  Aleii Privhighetorilor nu este reglementat,
recomandarea fiind aceea de a fi stabilit printr-o documentatie PUZ incadrand-ul in sistemul
secundar de circulatie, de categoria a ll-a prin realizarea unui prospect corespunzator
functiunii de tronson al unui drum expres. Avand in vedere profilul actual de 40 m
eventualele supralargiri si zona de protectie a arterei nu poate afecta terenul pe o adancime
atat de mare.

Pentru determinarea zonelor de protectie a infrastructurii tehnice edilitare s-a realizat
un studiu al retelelor existente, avand la baza avizele obtinute de la toti furnizorii de utilitati
din zona (Apa Nova, Enel, Distrigaz, Luxten, RATB, RADET). Studiul a fost elaborat de cétre
un inginer specialist cu drept de semnaturd RUR, simboluri F4 si G5.

Analizadnd amplasamentul retelelor edilitare existente in zona se observa ca acestea
sunt pozate in afara suprafetei parcelei cu exceptia unei canalizdri DN 30 cm, ce
traverseaza parcela in zona de sud-vest a acesteia, in care terenul se incadreaza in
subzona L1c.

De asemenea, la momentul intocmirii PUZ "Modificare PUZ - Ansamblul Baneasa"
aprobat cu HCGMB nr. 358/13.12.2007, zona V5 reglementata prin PUG a fost diminuata in
dreptul terenului studiat la o latime de aprovimativ 14 m, afecténd terenul studiat pe o fasie
cu adancime de aproximativ 1,00-2,00, aceasta nefiind justificata nici de profilul reglementat
al Aleii Privighetorilor si nici de necesitatea unui culoar de protectie fatd de infrastructura
tehnica edilitara.

De subliniat este imobilul edificat la 9,00 m fata de limita vestica de proprietate (Al.
Privighetorilor 82-84), retras cu 10 m fatd de aliniament. Intentia proprietarului si a
proiectantului este de a beneficia de aceeasi permisivitate, respectiv de alinierea la cladirea
vecina existenta.

Prin urmare, consideram ca latimea V5 in dreptul terenului in discutie nu este
justificata nici din punct de vedere edilitar, nici rutier.

Punctul 5 sesizare

"Propunerea de PUZ afisata propune largirea strézii 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 avand in vedere disponibilitatea Bulevardului Alexandru
Furtunescu pentru a Fi folosit in acest sens (Anexa 5).

Precizéam c& nu ne opunem dezvoltarii infrastructurii atat de necesare pentru
fluidizarea traficului in zona si, in acest sens, propunem utilizarea bulevardelor existente in
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proprietatea Primdriei 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
semnifFicativa Fiind inchisa.

Va solicitam sa deschideti 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:

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 Preliminard 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-ul in sistemul
secundar de circulatie, de categoria a Il-a prin realizarea unui prospect corespunzator
functiunii de tronson al unui drum expres.

in plansa "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.

Documnetatia PUZ va fi supusa avizarii Comisiei de Circulatii din cadrul PMB.

Punctul 6 al sesizarii

"Art. 32 alin. 7 din Legea nr. 350/2001, cu modificérile si completarile ulterioare,
stabileste ca in cazul in care modificarea unei unitali teritoriale de referinta se face prin PUZ,
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.

Prin PUZ-ul propus, coeficientul de utilizare a terenului stabilit prin PUG este depasit
cu mai mult de 20%, PUZ-ul propus fiind nelegal.”
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Raspuns punctul 6:

CUT-ul propus este de 1,56.

CUT-ul se majoreaza cu 20% fata de cel aprobat prin PUG conform articolului 32,
alineatul 7 al legii 350/2011, versiune actualizata la data de 05.05.2017 - "Modificarea prin
planuri urbanistice zonale de zone ale unei unitafi teritoriale de referintd, stabilite prin
reglementari aprobate prin Planul urbanistic general, poate fi finantata 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 singuré
data".

Punctul 7 al sesizarii
"POT-ul de 60% propus prin PUZ, nu permite respectarea procentului de 30% ocupat

de spatiile verzi impus de prevederile HCGMB nr. 234/2010."

Raspuns punctul 7:

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
asiguratd o grosime a solului care sa permitd dezvoltarea vegetatiei de talia arbustilor sau a

pomilor mici.

Punctul 8 al sesizarii

De asemenea, un ansamblu residential de S+P+9E va duce la aglomerarea zonei din
punct de vedere al traficului.

Un astfel de complex rezidential impune existanta unor locuri de parcare suficiente,
atat pentru locatari cat si pentru vizitatori locuri de parcare pe care complexul nu pare sa le
poata oferi.

Mai mult, complexul rezidential va duce la aglomerarea excesiva a zonei din punct de
vedere al traficului, ingreunand si mai mult o traficul deja foarte aglomerata.

Un PUZ este necesar sa prevada in mod clar solutii de acces fiabile in noul complex,
solutii pe care prezentul PUZ nu le ofera.

Mai mult, in ultimii ani in zona au fost aprobate si edificate constructii care au
ingreunat si mai mult traficul, fara insa a se prezenta solutii pentru decongestionarea
acesluia.

Avand in vedere cele de mai sus, suntem indreptatiti sa ne intrebam daca si in acest
caz se va intampla la fel, daca se va aproba construirea unui complex rezidential fara a se
tine seama de impactul negativ pe care il va avea acesta asupra zonei si fara a se gasi si
aplica solutii pentru reducerea acestui impact.

Avand in vedere toate cele de mai sus, consideram ca nu se poate elabora PUZ -
ului "Ansamblul rezidential si functiuni complementare”, Aleea Privighetorilor nr. 86, Sector
1, Mun. Bucuresti si pe cale de consecinta solicitam respingerea acestuia in forma
prezentata, De asemenea, pe aceasta cale dorim sa mentionam ca suntem deschisi la
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discutii pentru aprobarea unui PUZ care sa respecte atat legislatia in constructii cat si
realitatea zone"

Réspuns punctul 8:

Pentru a raspunde ingrijorarii dvs. privind aglomerarea zonei, va transmitem faptul ca
prin prezentul PUZ sunt formulate reglementari si cu privire la trama stradala, astfel:

- profilul Aleii Privighetorilor - drum de categoria a ll-a, prin realizarea unui prospect
corespunzator functiunii de tronson al unui drum expres - 4 benzi (2 pe sens), conform PUG
Bucuresti, prin care e reglementat Drumul Expres pe traseul Str. Jandarmeriei - Al
Privighetorilor.

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

- sunt mentinute prevederile tramei stradale din PUZ "Modificare PUZ - Ansamblul
Baneasa", aprobat cu HCGMB nr. 358/13.12.2007, expirat dar care a produs efecte.

Aceste propuneri urmeaza a fi validate de Comisia de Circulatii din cadrul PMB.

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, intrucét caracteul acesteia este deja
format, iar tendinta de dezvoltare este clar conturatd, ca urmare a producerii efectelor PUZ-
ului din 2007.

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 finala a viitorului ansamblu Tn urma caruia se vor realiza reglementarile
urbanistice atat grafic cat si sub forma unui regulament local de urbanism.

in speranta c¢& raspunsul nostru raspunde exigentelor dvs, va multumim anticipat.

Proiectant, Beneficiar,

S.C. KXL S.R.L.
Urb. Diana Constandache
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