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BORDEROU GENERAL

o Piese scrise:

- Volumul I - Prima versiune a planului;
- Volumul ll-R.L.U.

¢ Piese desenate:
U.01.01. Incadrare Macro-Teritoriala
U.01.02. Incadrare in raport cu Municipiul Bucuresti si cu orasul Voluntari scara 1:115 000
U.01.03. incadrare in raport cu PUG Voluntari;
U.01.04. incadrare Tn PUG Voluntari - UTR-uri;
U.01.05. Incadrare in geoportal ANCPI;

- U.02.01. Accesibilitate la nivelul municipiului Bucuresti si Orasului Voluntari;

- U.02.02. Incadrare in raport cu documentatiile de urbanism si repere functionale la nivel
macro - teritorial,

- U.02.03. Vedere planimetrica din satelit;

- U.03.01. Situatia extistentd - Zoniicare functionala, scara 1/ 1000;

- U.04.01. Reglementari urbanistice - Zonificare functionala, scara 1/ 1000;
- U.04.02. Plan de situatie — propunere orientativa, scara 1/ 1000.
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PRIMA VERSIUNE A PLANULUI

CAPITOLUL | - INTRODUCERE
1.1. Date de recunoastere a documentatiei
Denumirea lucrarii: P.U.Z. — Ansamblu de locuinte colective si functiuni complementare
Amplasament: Str. Erou lancu Nicolae Nr. 20, NC 113772, NC 113773, NC 113774, NC
113775, NC 113779, NC 113780, Oragul Voluntari, Judetul llfov
Beneficiar: Gaita George, Englezian Cosmina Camelia, Hi-Tech Housing
Proiectant: S.C. KXL S.R.L.
Data elaborarii: Aprilie 2020

1.2. Obiectivul Planului Urbanistic Zonal

Prezentul Plan Urbanistic Zonal este elaborat pentru terenurile ampiasate in Str. Erou lancu
Nicolae Nr. 20, NC 113772, NC 113773, NC 113774, NC 113775, NC 113779, NC 113780, Orasul
Voluntari, Judetul lifov in suprafata totala de 10.908,00 mp. Loturile sunt identificate dupa cum
urmeaza:

Nr. cad. Suprafata conform Proprietar
rectificare cadastrala
1. | NC 113772 308,00 mp | Englezian Cosmina Camelia,

lordache Georgeta, Sandu Elena
Magdalena, UAT Voluntari

2. | NC 113773 1.225,00 mp | Hi-Tech Housing

3. | NC 113774 525,00 mp | Gaita George, lordache Georgeta,
Sandu Elena Magdalena, UAT
Voluntari

4. | NC 113775 2.074,00 mp | Gaita George

5 | NC 113779 1.473,00 mp | Gaita George, Englezian Cosmina

Camelia, lordache Georgeta, Sandu
Elena Magdalena, UAT Voluntari

6. | NC 113780 ~ 5.303,00 mp | Gaita George si Englezian Cosmina
Camelia

Total 10.908,00 mp

in urma analizelor pe diverse paliere, au rezultat concluziile si principiile care stau la baza

solutiei urbanistice. Astfel, prin reglementarile propuse s-au formulat reguli privind modul de
construire si de amplasare a viitoarelor constructii pe terenulurile care au generat PUZ-ul, si anume:

- functiunea propusa: Locuire colectiva si functiuni complementare;

- indicatori urbanistici: POT si CUT;

- inaltimea maxim admisa;

- retragerea minima fata de aliniament;

- retragerile minime fata de limitele laterale si posterioare;

- configurarea arhitectural-volumetrica;

- circulatii si accese;

- spatii verzi si alte amenajari;

Cod: KXL-F 0412

P.U.Z. Str. Erou lancu Nicolae Nr. 20, NC 113772, NC 113773, Editia 1 / Revizia O

NC 113774, NC 113775, NC 113779, NC 113780
Judetul lifov, Orasul Voluntari

SC KXL SRL
Pagina 5 din 13

150 9001 c. 7.3



/ / ‘ kx l Bucuresti, sector 1, str. Av. Nicolae Capsa nr. 6, cod 012091, tel./ fax. : 021/224 52 82, office@kxl.ro, www.kxl.ro
1.3. Surse documentare
Lista studiilor si proiectelor elaborate anterior sau concomitent studiului :
- PUG Voluntari aprobat prin H.C.L. nr. 50/2004 actualizat prin H.C.L. nr. 40/2008 si prin H.C.L.
nr. 26 /04.04.2012
- PUZ Erou lancu Nicolae 20, NC 113776 — in curs de avizare

Surse de informatii utilizate, date statistice

- Documentatia cadastrala a terenului reglementat;
- Date culese de proiectant din teren;

- Date obtinute de la beneficiar.

Baza topograficé
Planul topografic a fost realizat in sistem de referinta stereo ‘70 nivelment Marea Neagra.

Metodologia utilizaté si legislatia aplicata:

Metodologia utilizata este in conformitate cu «Ghidul privind metodologia de elaborare si
continutul - cadru al planului urbanistic zonal» aprobat cu Ordinul M.L.P.A.T. nr. 176/N/16
august 2000.

Documentatia are la baza urmatoarele legi modificate gi completate ulterior:

- Legea 350/2001 privind amenajarea teritoriului si urbanismul, cu modificarile si compeltérile
ulterioare;

- Legea nr. 50/1991 privind autorizarea executarii constructiilor si unele masuri pentru
realizarea locuintelor, cu modificarile si compeltarile ulterioare;

- Legea nr. 7/1996 a cadastrului imobiliar si publicitatii imobiliare;

Legea nr. 265/2006 privind protectia mediului;

Legea nr. 114/1996 a locuintei;

Legea nr. 18/1991 privind fondul funciar;

Legea nr. 215/2001 a administratiei publice locala;

- Legea nr. 213/1998 privind proprietatea publica si regimul juridic al acesteia;

- Ordinul Ministrului Sanatatii nr. 536/1997 pentru aprobarea normelor de igiena si a
recomandarilor privind mediul de viata al populatiei ;

- Ordinul Ministrului Sanatati nr. 119/2014 pentru aprobarea normelor de igienad si a
recomandarilor privind mediul de viata al populatiei ;

- Ordonanta Guvernului nr. 43/1997 privind regimul drumurilor;
Legea nr. 82/1998 privind regimul juridic al drumurilor (pentru aprobarea O.G. nr. 43/1997);
Legea nr. 422/2001 privind protejarea monumentelor;
Ordinul nr. 2701/2010 privind informarea si consultarea publicului, cu modificarile si
completarile ulterioare;
Codul Civil;
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CAPITOLUL Ii - STADIUL ACTUAL AL DEZVOLTARII

2.1. incadrare in teritoriu
Situl studiat se afla in Judetul lifov, in vestul Orasului Voluntari in proximitatea limitei

administrative a Municipiului Bucuresti.

2.2. Evolutia zonei

Terenul reglementat se afla in intravilanul Orasului Voluntari, pe Str. Er. lancu Nicolae, nr.
20, NC 113772, NC 113773, NC 113774, NC 113775, NC 113779, NC 113780.

Zona din care face parte terenul este, in ultimii ani, intr-o continua evolutie. De-a lungul strazii
Erou lancu Nicolae s-au dezvoltat in numeroase cartiere rezidentiale atat cu locuinte individuale cat
si colective. Parcelarul s-a transformat, in aceasta perioadd, din tarlale de origine agricola n
parcelari pentru locuinte individuale si colective.

Din punct de vedere al relatiei cu teritoriul acestea se realizeaza prin Soseaua Bucuresti-
Ploiesti si prin Bd. Pipera, acestea fiind legate prin Aleea Privighetorilor continuata de Str. Er. lancu
Nicolae.

Prin urmare, zona de vest a Orasului Voluntari, in care se incadreaza si situl studiat,
traverseaza o perioada de evolutie, terenurile amplasate aici avand potential atat din punct de
vedere al mixitatii functionale cat si al accesibilitatji.

2.3. incadrarea in localitate
Imobilul studiat este amplasat Th apropierea unei artere majore de circulatie, Str. Er. lancu
Nicolae si a unor puncte de reper importante atat la nivelul Orasului Bucuresti cat si la nivelul
Orasului Voluntari: Complex Comercial Jollie Ville, Ansamblu Baneasa, Gradina Zoologica etc.
Din punct de vedere functional, zona in care este amplasat situl reglementat se
caracterizeaza prin mixitate, in vecinatatea acestuia regasindu-se constructii care gdzduiesc servicii
de interes general si cartiere rezidentiale.

2.4. Elemente de cadru natural
in nordul sitului studiat, n imediata vecinatate se regaseste ca principal element de cadru
natural Padurea Baneasa.

2.5. Circulatia
Terenul studiat are acces in partea de sud din Strada Erou lancu Nicolae, (care se
intersecteaza cu Soseaua Bucuresti-Ploiesti si Bd. Pipera, realizand o legatura facila cu nordul
Capitalei si Centura Bucuresti).

2.6. Ocuparea terenurilor
Situl care face obiectul PUZ, format din 6 terenuri, este in prezent liber de constructii si are
o suprafata totalad de 10.908,00 mp.

2.7. Echiparea edilitara
Pentru stabilirea solutiilor de furnizare a utilitatilor au fost solicitate institutiilor in drept, avize
de specialitate, din care a rezultat atat existenta utilitatilor din zona, precum si conditiile pe care noile
constructii trebuie sa le respecte raportat la retelele edilitare existente. S-au obtinut avize in legatura
cu alimentarea cu apa, canalizare, alimentarea cu gaze naturale, energie electrica si colectarea
deseurilor (salubritate).

Cod: KXL-F04 12

P.U.Z. Str. Erou lancu Nicolae Nr. 20, NC 113772, NC 113773, Editia 1 / Revizia O

NC 113774, NC 113775, NC 113779, NC 113780
Judetul 1ifov, Orasul Voluntari

SC KXL SRL
Pagina 7 din 13

1509001 ¢l. 7.3



/ / le Bucuresti, sector 1, str. Av. Nicolae Capsa nr. 6, cod 012091, tel.f fax. : 021/224 52 82, office @kxl.ro, www.kxl.ro
Conform avizului de principiu pentru canalizare nr. 117 din 03.04.2019 emis de S.C. Euro
Apavol S.A., pe strada Erou lancu Nicolae, in dreptul amplasamentului care face obiectul PUZ exista
in exploatare retele de canalizare:
- Canalizare menajera avand diametrul de 250 mm;
- Canalizare pluviala stradald din PVC avand diametrul 315 mm;
- Regimul de preluare al apelor uzate este continuu, cu exceptia cazurilor de forta
majora si a situatiilor independente de vointa S.C. Euro Apavol S.A.: avari, opriri ale
furnizorului de energie electrica, lucrari programate.

Conform avizului de principiu pentru alimentare cu apa, nr. 117 din 03.04.2019 emis de S.C.
Euro Apavol S.A., pe strada Erou lancu Nicolae, in dreptul amplasamentului care face obiectul PUZ
exista in exploatare retele de alimentare cu apa:
- Reteaua de distributie stradala din teava HDPE cu diametrul de 125 mm, cu un debit
calculat de 14.72//s
- Permisiunea de serviciu pe retea este cuprinsa in intervalul 2-3 bar
- Regimul de furnizare a apei este continuu, cu exceptia cazurilor de fortd majora si a
altor situatii independente de vointa SC Euro Apavol SA: avari, opriri ale furnizorului
de energie electrica, lucrari programate.
Conform avizului nr. 313776142 din 04.04.2019, pe drumul de acces care face legatura
dintre terenurile reglementate si strada Erou lancu nicolae exista retea de distributie gaze naturale.

Conform avizului Enel Distrubutie Muntenia nr. 261200659 din 26.03.2019, in zona de
aparitie a noului obiectiv exista retea electrica de distributie iar acesta poate fi racordat la reteaua
existenta.

2.8. Probleme de mediu
Terenul nu prezinta probleme de mediu.

2.9. Optiuni ale populatiei
Optiunile populatiei vor fi prezentate public in urma procedurii de implicare a publicului in
elaborarea PUZ-ului conform Ordinului 2701/2010 pentru aprobarea Metodologiei de informare si
consultare a publicului cu privire la elaborarea sau revizuirea planurilor de amenajare a teritoriului si
de urbanism.

CAPITOLUL Il - PROPUNERI DE DEZVOLTARE URBANISTICA

3.1. Concluzii ale studiilor de fundamentare

Concomitent cu prezenta documentatie P.U.Z. au fost realizate urmatoarele studii de

fundamentare:

1. Ridicare topografica s-a realizat pe amplasamentul situat in intravilanul Orasului Voluntari.
Studiul topografic s-a realizat in coordonate in sistemul national de referintd Stereo "70,
actualizat pe baza masuratorilor din teren, cu respectarea si integrarea limitelor imobilelor
inregistrate in evidentele de cadastru si publicitate imobiliara, puse la dispozitie de O.C.P.I.

2. Studiu de solutie se va definitiva la fazele viitoare de proiectare. Solutia prezentata este
una orientativa care ilustreaza o posibilitate de ocupare a terenului.

3. Studiu geotehnic
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Concomitent cu procedura PUZ a fost elaborat un studiu geotehnic care are ca obiect
prezentarea informatiilor cu privire la natura terenului de fundare si detalierea conditiilor de fundare
in amplasament.

Din punct de vedere morfologic, terenul studiat se prezinta plan si stabil, fara potential de risc
cu privire la fenomenele de inundabilitate.

Din punct de vedere geologic, zona se caracterizeaza prin prezenta in suprafata a depozitelor
de varsta Pleistocen superior, reprezentate de Formatiunea Leossului.

Din punct de vedere geotehnic, stratificatia interceptata de forajele geotehnice executate este
pusa n evidenta la capitolul 3.d al studiului geotehnic.

Nivelul hidrostatic se situeaza la adancimi mai mari de 3.70m si nu are infuentd asupra
fundatiilpr dar are influenta asupra terenului de fundare.

Riscul geotehnic al executiei acestei lucréri este redus-moderat.

4. Studiu WGS

5. Studiu de circulatii

Pentru stabilirea impactului asupra traficului pe care il va avea ansamblul de cladiri propus prin
prezenta documentatie s-a realizat studiul de circulatii. Din acesta au fost extrase concluzii detaliate
la capitolul 3.3. Modernizarea circulatiei.

Conform certificatului de urbanism si a documentatiilor de urbanism aflate in vigoare urmeaza
a fi elaborate si urmatoarele studii:

6. Studiu de nsorire

7. Studiu de retele edilitare

3.2. Prevederi ale documentatiilor de urbanism aprobate anterior
Prevederi ale PUG Voluntari
Conform certificatului de urbanism terenul se afla in U.T.R. S - zona cu destinatie speciala
cu caracter urban formata din:
- unitati militare;
- unitati apartinand serviciilor speciale;
- penitenciare;
- unitati de protectie civila si de paza contra incendiilor;
- unitati de politie.

Eliberarea autorizatiilor de construire se va face cu respectarea normelor specifice gi cu
avizele ministerelor tutelare conform legilor in vigoare pe baza documentatiilor PUD sau PUZ.

Regimul de indltime a cladirilor nu va depasi P + 2 niveluri.

P.O.T. maxim conform normelor specifice — recomandabil 50 %.

C.U.T. conform normelor specifice; recomandabil 1,8 mp. ADC / mp. teren.

3.3. Modernizarea circulatiei

Profilul Strazii Erou lancu Nicolae, din care se realizeaza accesul in incinta este de
aproximativ 19,00 m - 21,00 m, cu doua benzi pe sens de cate 3,00 m si trotuare cu spatiii verzi de
Iatimi variabile, intre 4,00 m si 4,50 m de o parte si de alta a strazii.
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PROFILE TRANSVERSALE STRADALE EXISTENTE

PROFIL A-A - 5tr. Er. lancu Nicolae scara 1 200
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Profil - Strada Er. lancu Nicolae

n prezent accesul din Str. Erou lancu Nicolae este format din mai multe segmente de teren
cu categoria de folosinta "drum" aflate in cota indiviza (NC 113774, NC 113772, NC 113779, NC
3053/1), avand o latime totala de aproximativ 14,50 m. in prezent, circulatia se realizeaza doar pe o
fasie de aprox. 7,20 m latime, reprezentatd de NC 3053/1.

PROFIL B-B - Drum de acces 1 : 200

Categorie de folosints Categorie de folosin{a Categorie de folosin4 1= Categorie de folosin{s
Curti constructii Drum de acces Drum de acces : Curti constructii
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Profil - Drum de acces

Drumul se va moderniza conform studiului de circulatii aferent documentatiei de urbanism.
O prima varianta propusa este urmatoarea:

PROFIL B-B - Drum de acces 1: 200

Categorie de folosinti
Curti constructii
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Curfi constructil
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Prin realizarea ansamblului propus prin PUZ, compus din aproximativ 90 apartamente si spatii
comerciale/servicii cu suprafatd de 700 mp se estimeaza 1035 deplasari zilnice cu intensitatea
maxima a traficului estimata la 90 deplasari auto/ora in intervaul orar PM.

n etapa imediat&, considerand cresterea traficului generata de realizarea PUZ este estimata
reducerea vitezei medii n retea de la 41 la 39km/h, cresterea numarului opririlor in retea de la 1029
la 1221, cu inregistrarea intarzierii reduse la nivel de auto<5 secunde.
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Tn contextul cresterii intensitatii traficului in reteaua publica de transport i intensitatii maxime a
traficului atras/generat de ansamblul proiectat se inregistreaza urmatorii indicatori de performanta:
Creste raportul ICU (Volum/Capacitate) in intersectia STRADA EROU IANCU NICOLAE- STRADA
ACCES PUZ de la 43.9% la 48.5%. Valoarea maxima corespunde intensitatii masurate in intervalul
dimineata, specific zilelor lucratoare, semnalizérii rutiere propuse.

intersectia semaforizata din zona accesului magazinului Lidl, va Tnregistra nivelul de serviciu A,
ICU 48.5%.

Prin reglementarea circulatiei conform P.U.Z. nu se inregistreazad formarea cozilor de
autovehicule in reteaua stradala publica pe sectorul analizat.

Reteaua stradala proiectata asigura accesul facil si continuitatea traseelor pietonale intre statiile
retelei de transport public si limita terenului studiat. Sistemul public de transport este bine dezvoltat
in imediata vecinatate a amplasamentului. Cele 3 linii de transport care au statia adiacenta laturii
sudice a terenului asigura relatia directa cu zona centralé a Bucurestiului si magistralele de transport
ale orasului Voluntari.

Se asigura accesul direct la Erou lancu Nicolae prin modernizarea strazii adiacente laturii estice
a terenului si racordarea simpla pe sectorul cu latimea de 6.0m si semnalizarea prin indicatoare,
marcaje rutiere. Tn incintd s-au considerat raze de racordare de minim 6,00m si litimea benzii de
minim 3m pentru a asigura accesul facil al tuturor categoriilor de autovehicule si autospecialelor.

Se asigura integral in incinta proprietatii spatiile pentru parcarea autoturismelor in conditiile
stabilite de HCGMB NR.66/2006 pentru apartamente si pentru spatiul comercial /servicii cu
suprafata estimata de 700mp.

Se propune extinderea sectiunii transversale a drumului de acces, adiacent laturii estice a
terenului, conform profilului B-B, indicat in planul de reglemntare a circulatiei si planul de
reglementari urbanism. Prin extinderea profilului transversal se vor asigura spatii pietonale
amenajate, spatii dedicate biciclistilor si zona verde de alimiament in ambele sensuri si semnalizare
rutierd cedeaza trecerea in intersectia cu strada Erou lancu Nicolae.

Statiile liniilor de transport public ale STB si serviciului public Voluntari prezinta informatiile
referitoare la traseul si programul de functionare al fiecarei linii fiind amplasate in imediata vecinatate
a terenului care a generat PUZ. Sunt asigurate spatii protejate pentru asteptarea autobuzelor.

Rapoartele rezultate in urma simularii fiecarui scenariu analizat sunt prezentate detaliat in
anexa | a studiului de circulatii.

3.4. Zonificare functionala
Prin PUZ se doreste realizarea unui ansamblu de locuinte colective si functiuni
complemenatre. Se propun doua UTR-uri dupa cum urmeaza:

L ZONA FUNCTIONALA PROPUSA

UTR FUNCTIUNE POT CUT Rh max H max: Suprafatd Procent
e | max max . .
Lc Locuinte colective si funcliunii ggo, 276 2S+P+4E+5Er 23m 8602 mp 78.,86%
complementare (NC 113773,
NC 113775, NC 113780) |
cg[ Drum de acces afiat in cotd } B - 2306 mp 21,14%
“ese dindivizd (NC 113772, NC ‘
113774, NC 113779)

Total teren reglemeﬁtat 110.908 mp5100 00% "
H 1

Noti! Indicatori urbanistici si banful se vor reporta fa suprafefs UTR-uhii Lc (8 602 mp) aforents PUZ-ulu] respectiv la torenurile NC 113773,
NC 113775, NC 113780
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BILANTUL SUPRAFETELOR UTR Le

Existent Propus

Utilizare functionala Suprafata Procent Suprafata  Procent

' Suprafata max. construité la sol R . 473110mp 5500 %
Suprafatd min. spatii verzi | - - 2.580,60 mp 30,00 %
Circulatii caosabile, pietonale gi alte - R 1.290,30 mp 15,00 %
amenajari ! i
Suprafatd neamenajata 8.602,00mp | 100,00 % - -
TOTAL 8.602,00mp | 100,00% | 8.602,00mp 100,00 %

3.5. Dezvoltarea echiparii edilitare

Bransarea viitoarelor cladiri la retelele publice se va realiza in conditiile avizelor de principiu
pentru bransament si racord, care se vor obtine la faza de autorizatie de construire.
Viitoarele constructii vor fi racordate la toate utilitatile, respectiv la retelele de alimentare cu

apa potabild, canalizare, electrice, gaze, telefonie.

3.6. Consecinte economice ale viitorului imobil
3.6.1. Descrierea investitiei

Se doreste realizarea unui ansamblu de locuinte colective si functiuni complemenatre

care va beneficia de proximitatea fatd de Padurea Béneasa.
Indicatori maximi:
- POT max propus = 55%;
- CUT max propus = 2.76;
- Rh max =S+P+4E+5ET;

Scenariu orientativ de dezvoltare:
- Rh max =S+P+4E+5Er;

Comercial si servicii
- nr. utilizatori aprox: 20;

- spatii comerciale si de servicii cu o suprafata de aprox. 700 mp;

Locuinte
- nr. utilizatori aprox: 250 - 350;
- 90 - 130 apartamente

Parcare
- subsol cu o suprafaté de aprox. 8000 mp;
- posibilitate amenajare 270 locuri de parcare la subsol.

Tinand cont de inaltimea constructiei care incadreaza imobilului din punct de vedere al

protectiei impotriva incendiilor (P 118) in categoria constructii de tip obisnuit, se va asigura accesul

autospecialelor de interventie la cel putin o fatada a cladirii, cu exceptia situatiilor precizate in
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normativ. in acest context se considera drum de acces artera nou propusa asigurand-se accesul la

fatada principala.

3.6.2. Cateqorii de costuri si beneficii ale investitiei

Ansamblul se va realiza din initiativa investitorilor privati iar costurile vor fi suportate exclusiv
de catre acesta.

Beneficiile initiatorului vor proveni din vanzarea imobilelor catre diversi actori interesati sau
inchirierea apartamentelor si inchiriere a birourilor.

Beneficiile financiare ale autoritatii publice locale vor proveni din taxele aferente constructiilor
si terenului.

Drumul de acces format din corpurile de propietate NC 113774, NC 113772, NC 113779,
NC 3053/1 va fi transformat intr-o artera de circulatie publica conform recomandarilor din Avizul de
Oportunitate nr. AS6916 / 26797 din 08.01.2019.

CAPITOLUL IV - CONCLUZII, MASURI IN CONTINUARE

Prin viitoarea investitie se urmareste:

- utilizarea terenului intr-un mod cat mai eficient, in raport cu potentialul sau si cu functiunea
propusa;

- din punct de vedere spatial-configurativ, noul ansamblu va contribui la intregirea tesutului
urban, in prezent destructurat;

- arhitectura noului volum va reflecta functiunea, fara a produce discrepante fata de vecinatati
si cadrului natural.

intocmit, Verificat,
urb. Ana Maria Florea urb. Diana Constandache
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