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TErenul care a generat PUZ se afla in zona
nordicd a municipiului Bucuresti si face
parte dintr-o zona aflata in tranzitie de la
una cu caracter industrial (specific anilor
1900 - 1990) intr-un areal cu specific mixt - -

‘comercial, rezidential si servicii. Acesta este

 delimitat de strazile Barbu Vacarescu la vest,

“strada Ramuri Tei la sud-est si Mihail Glinka
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B. Evolutia zonei

Incadrare in Planul industrial al Orasului
| Bucuresti, anul 1928 - la vest de zona studiata
se observa Hipodromul Floreasca.

- anii 1900 - zona industriala cuprinzand fabrici de caramida
si diferite ateliere si depozite asociate acestora, la marginea
orasului

- perioada socialista - zons cu specific industrial

cu ateliere si depozite

- anii 1990'2000 - tranzitie catre zone comerciale si

seervicii

n
-iNn prezent - centre comerciale, servicii si terenuri virane

Istoric, zona face parte din tesutul industrial-servicii, insa
prin localizarea la intersectia a 3 tipuri de tesut se contureaza

vocatia de zona functionala mixta.

tesut locuinte.

: colective

. Incadrare in Harta de transport a Municipiului ‘

Bucuresti, anul 1938 - la vest de zona studiata

.\ apare configurata parcelarea pentru zona
§ locuintelor colective Floreasca.

P

tesut zone

fesut locinge productive/servicii

: = (s " o
g e R . colective
;Ec“ Parcelarea :

4 Hipodromului *=

fi i i,
_'ff-[iurpasta

| tesut locuinte
colective
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C. incadrare in PUG si in PUZ Sector 2

I I
conform PUG: conform PUZ Sector 2 (in prezent suspendat):
- C33 - subzona polilor urbani principali - CB3 - Subzona polilor urbani principali care
POT =70% grupeaza functiuni complexe si care au fost stabilite
CUT = 4,5 mp ADC/mp teren si-au preluat din P.U.G:
RH = distanta dintre aliniamente POT =70%
AZb b L ) _ o CUT = 4,5 mp ADC/mp teren
- - su Pz(;)_lr_la usnc;t/at,llor industriale si de servicii. RH = conf. aviz AACR
CUT = 15 mc/mp teren - CBS.1 - subzona polilor urbani principali care
RH=20m grupeaza functiuni complexe si care se stabilesc prin
prezenta documentatie de urbanism:
POT =70%

CUT = 4,5 mp ADC/mp teren

Incadrare in PUG Mun. Bucuresti Incadrare in PUZ Sector 2
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D. Situatia existenta

Suprafata teren:

rFr— == =9

omp !,
! " 5755 mp

I'h<

Deschidere la artere de circulatie

acces | _ (1) strada Barbu Vacarescu
| (2) strada Ramuri Tei
; (3) prelungirea Glinka Mihail

Utilizare actuala:

m parcare autoturisme

.11 Arealul studiat se afla in zona nordica a

! I" T~71  Bucurestiului si face parte dintr-o zona

9 "0 aflaté in tranzitie de la una cu caracter

o ~"  industrial (specific anilor 1900 - 1990)
intr-una cu specific mixt - comercial,
rezidential si servicii;

I

Conditionari:

Servitute de vedere 10 metri latime de-a
lungul strazii Ramuri Tei in favoarea

Kaufland

1 - Imagine catre terenul care a generat PUZ dinspre
acces parcare Kaufland

Situatia existenta 2 - Imagine catre terenul care a geerat PUZ dinspre
strada Barbu Védcarescu
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E. Studii fundamentare

L]
Studiul geotehnic

Studiul geotehnic a fost realizat de Rockware Utilities SRL in baza a doua
foraje realizate pe amplasament, pana la adancimea de 6 metri. Categoria
geotehnica rezultata in urma analizei este 1-2, cu risc geotehnic redus.

Nivelul hidrostatic nu a fost intalnit pana la nivelul de 6 metri sapat. in
perioadele cu precipitatii abundente nivelul hidrostatic poate sa prezinte
oscilatii nesemnificative. Apa nu are influenta asupra fundatiilor sau asupra
terenului de fundare.

I
Studiul topografic

Conform studiului realizat de firma Geodetics Sys SRL, terenul este relativ
plat, situat la cota medie de 84 metri si la aproximativ 60-70 cm mai sus fata
de cota circulatiilor pietonale care delimiteaza terenul care face obiectul
reglementarilor urbanistice.

L]
Studiul de echipare edilitara

Amplasamentul beneficiaza de retele edilitare de-a lungul laturilor sale, astfel
incat asigurarea utilitatilor va putea fi realizata.

Amplasamentul este traversat de o conducta dezafectata de canalizare care
va fi indepartata la momentul edificarii.

Solutia de asigurare a utilitatilor a fost avizata favorabil cu avizul Comisiei de
Pre-coordonare Retele nr 3/15.04.2021

N T !
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E. Studii fundamentare

Studiul de trafic si circulatii

Intersectiile Mihail Glinka cu Barbu Stefanescu si Ramuri
Tei cu Mihail Glinka nu sunt optimizate, cauzand cozi
de trafic si avand niveluri de serviciu intre B si F.
- parcari nereglementate pe Mihail Glinka in

proximitatea intersectiei cu Barbu Vacarescu;

- timpii de verde alocat fluxurilor de pe Mihail Glinka
sunt mici in raport cu fluxurile de trafic;

- lipsa de vizibilitate din intersectia Mihail Glinka cu
Ramuri Tei conduce la formarea de cozi care blocheaza
uneori intersectia Barbu Vacarescu cu Mihail Glinka;

Intersectiile au capacitati de a prelua fluxuri de trafic
aditionale, fiind necesare masuri pentru optimizarea
fluentei traficului.

Propuneri pentru optimizarea traficului:

- schimbarea relatiei de prioritate la intersectia
Mihai Glinka cu Ramuri Tei cu prioritate pentru directia
Mihail Glinka catre Ramuri Tei si Ramuri Tei catre Barbu
Stefanescu (prin Glinka);

- interzicerea parcarii lateral pe Mihail Glinka intre
Mozart si Barbu Vacarescu;

- cresterea timpului de verde al strazii Mihai Glinka de
la 24 de secunde la 32 de secunde

- realizarea unor marcaje de ghidare pentru relatiile
de stanga pe Barbu Vacarescu de pe str. Mihail Glinka
- largirea strazii Ramuri Tei la 4 benzi pe tronsonul
parcarii centrului comercial Kaufland (gabaritul
propus prin PUZ Sector 2).

Modelul de trafic a luat in calcul realizarea a doua
accesuri carosabile pe terenul care a generat
PUZ, conform avizului Comisiei de Circulatii nr
5549/23.04.2019, unul cu relatie de dreapta din Mihail
Glinka si unul cu relatie stanga-dreapta din Ramuri Tei.
Numarul de autvehicule generat de dezvoltare si luat
in calcul a fost de 432 autovehicule, calculat in baza
HCGMB 66/2006.

.._
& Mo,

<

i
e
rm——
remaman
J—
" T -
e
em—
e
[r——
mr——

i alll's
o

—

* 1
AL

i L & ] i A"

i e et e o

I

-
o

UTRCB3m

POT man 4T

CUT e 4.9 s e/ i tria
M A 3300 =

E
i

g e e e e P e
! rrtrazmng L il parte e

Planul de circulatii propus, conform modelului de trafic rezultat



8/18

E. Studii fundamentare

Studiul de altimetrie

Amplasamentul se afla pe 3 directii de perspectiva principale: dinspre Soseaua
Stefan cel Mare, dinspre Calea Floreasca, din strada Ramuri Tei.

Exista 3 repere de inaltime in zona aflate la intersectia strazilor principale, cu
care amplasamentul se afla in relatie de corespondenta: Euro Tower (P+18),
One Verdi Park (P+18), One Floreasca City (P=18 - P+20).

Blocul de la sud - The Address 102 are un regim P+10;

in consecinta:

Frontul de la strada Ramuri Tei este necesar sa fie realizat retras, astfel incat
distanta pana la frontul opus sa fie cel putin egala cu inaltimea acestuia. H max
al frontului neretras = 21,5 metri (distanta pana la frontul opus).

Frontul de la strada Barbu Vacarescu necesita un regim de inaltime de
minimum 35 metri, pentru a nu crea o linie a orizontului descendenta dinspre
sud catre intersectia cu Mihail Glinka, avand in vedere faptul ca blocul de la
sud “102 The Address” are un regim de inaltime P+10.

Pozitionarea apropiata de limita carosabilului de la strada Glinka va permite o
vizibilitate mai buna din directia vestica din Str. Mihail Glinka dinspre est.

Conditionare AACR - limita H max = 53 metri.

in concluzie, se constata faptul cd amplasamentul impune, din punctul de
vedere al localizérii, un regim de construire inalt. In plus, se va urméri ca
tratarea arhitecturala a fatadelor sa foloseasca linii, ritmuri si materiale care sa
favorizeze o perceptie verticala.

Studiul de insorire

Avand in vedere amplasarea favorabila in raport cu fondul locativ existent - la
nord-vest de locuintele individuale si la est, cu o distanta de minim 30 metri
fata de cele colective, conditiile de insorire nu sunt afectate de propunerea de
edificare a amplasamentului.

SOSEALK §TEFAN CEL MARE

e Ty g
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F. Tendinte imobiliare Bucuresti

I
date de piata

Segmentul spatiilor de birouri

Zona Floreasca - Barbu Vacarescu reprezinta a doua zona din Bucuresti dupa
nr. de metri patrati disponibili, cu 569.700 metri, prima fiind zona Centru-Vest cu
579.600 metri patrati.

Suprafata totala destinata spatiilor de birouri aflata in constructie, cu termen
de finalizare 2022-2023 este de aproximativ 134000 mp, valoare mult inferioara
anilor precedenti, pe fondul blocarii PUZ-urilor de sector si a situatiei incerte privind
autorizarea pe termen mediu. Acest aspect se traduce printr-o apreciere a valorii
imobiliare a ansamblurilor de birouri i o crestere a chiriilor.

Cererea pentru spatii de birouri este una in crestere, cu aproximativ 32% fata de
anul 2021, insa este deocamdata la un nivel inferior celui dinainte de pandemie, pe
fondul sistemului de munca remote si hibrid implementat de majoritatea companiilor
in perioada pandemiei si mentinut partial sau total si dupa aceasta.

Cele mai importante proiecte de spatii de birouri din Bucuresti sunt:

- One Cotroceni Park Il - 35.000 mp, dezvoltat de One United Properties;
- U-Center Il - 32.000 mp, dezvoltat de Forte Partners;

- Equilibrium Il - 20.000 mp, dezvoltat de Skanska.

in proximitatea zonei studiate existd 3 cladiri/ansambluri de referintd pentru
dezvoltarile recente:

Euro Tower - constructie de birouri,

One Verdi Park - ansamblu rezidential cu servicii si comert la parter,

One Floreasca City - ansamblu rezidential, birouri si servicii.
Acestea indica potentialul zonei - segmentul de birouri si rezidential premium.

*Sursa datelor: Cushman & Wakefield Echinox, Colliers Romdania

Segmentul rezidential

Factorii geo-politici si cei socio-economici care s-au manifestat inca de la inceputul
anului 2022 au creat conditii neprielnice pentru cresterea sectorului rezidential:
cresteri de dobanzi, cresterea pretului materialelor de constructii, inflatia, razboiul
din Ucraina.

Chiar siin conditiile acestea in primele 3 trimestre ale lui 2022 s-au inregistrat valori
ale vanzarilor de locuinte (noi si vechi) mai mari cu 7,8% decat in perioada similara
a lui 2021.

Valorile pozitive din 2022 puse in contextul vanzarilor record din anii 2019, 2020 si
2021 si al conditiilor socio-economice si macro geo-politice indica fundamentele
foarte bune ale pietei rezidentiale din Bucuresti-Ilfov, indicand faptul ca exista
O cerere importanta pentru sectorul rezidential atat pentru locuire, cat si pentru
investitii.

Factorii care contribuie la tendinta crescatoare in Bucuresti sunt mentinerea
accesibilitatii apartamentelor (nr. medii de salarii pentru achizitia unui apartament
de-a lungul ultimilor ani), cat si cresterea plafonului de achizitie la un TVA de 5%
prin programul Prima Casa.

Preturile apartamentelor noi au cunoscut o crestere mai mare (14,8%) fata de cele
realizate anterior anilor 1990 (7%), ceea ce indica o orientare a dezvoltatorilor si
clientilor deopotriva catre segmentul rezidential nou.

Proiectele imobiliare recente tind sa ofere un mix functional, propunand niveluri

inferioare destinate functiunilor publice (comert, alimentatie publica, servicii, spatii
co-working, dotari etc.), iar partea rezidentiala organizata la nivelurile superioare.

*Sursa datelor: SVN Romdénia, Colliers Romania



10/18

G. Propunere reglementare

I
CB3m - subzona polilor urbani principali
detaliati prin PUZ

functiuni propuse
- zona mixta: birouri, servicii, locuinte colective, hotel
- parter exclusiv comert/servicii cu acces public

i
Yy

[ Clement amplasarea fata de aliniament

- 5 metri la strada Barbu Vacarescu/ 10 metri la nivelul
| | parterului si a primului nivel
Lo 4 - 10 metri la strada Ramuri Tei

- 5 metri la strada Mihail Glinka

inaltimea maxima admisa
Indltimea maxim3: 53,01 metri - 17 niveluri supraterane
(P+16/ P+Mz+15 etc.)

Catre strada Ramuri Tei constructia va putea avea o
inaltime a fatadei neretrase de maximum 21,5 metri. Se
admite realizarea altor doua niveluri suplimentare retrase
fata de planul fatadei de la strada Ramuri Tei, cu conditia
ca acestea sa fie retrase cu cel putin jumatate din inaltimea
acestora, dar nu mai putin de 4 metri.

Catre strada Barbu Vacarescu, inadltimea maxima va fi de
53 metri pentru fronturile cu o latime de cel mult 40 metri,
respectiv 21,5 metri pentru fronturile mai lungi de 40 metri.

Catre strada Mihail Glinka, inaltimea maxima va fi de 53
metri pentru fronturile cu o latime de cel mult 40 metri,
respectiv 21,5 metri pentru fronturile mai lungi de 40 metri.

Numarul de subsoluri nu se normeaza
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G. Propunere reglementare

I
CB3m - subzona polilor urbani principali
detaliati prin PUZ

acces W circulatii si accesuri
r— ="
| | Suntadmise 3 accesuri carosabile, cate unul pentru fiecare
L q latura a terenului.

1 spatii libere si spatii plantate
I Conform Aviz APM nr 5/22.03.2021, minimum 30% din
d

totalul lotului, din care 2/3 pe teren natural, restul peste
placa cu nivel de pamant de minimum 60 cm.

indicatori urbanistici:

POT max=47,8%
CUT max=4,5 mp adc/mp teren
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H. llustrare de mobilare

]
llustrare de mobilare teren - structura functionala

P+1 - comert
P+2 - P+6 - birouri si servicii
P+7 - P+13 - locuinte colective

4 niveluri subterane

]
llustrare de mobilare teren - bilant propunere
/ 600 angajati

86 apartamente

432 \ocuride parcare din care 13 locuri la sol si 419 in subsol

suprafata SPatiu verde la sol iustrats: 1160 mp
suprafats Spatiu verde pe placa iustrats: 600 mp
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H. llustrare de mobilare

Volumetrie propusa, vedere din strada Barbu Vacarescu, dinspre vest
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H. llustrare

Volumetrie propusa, vedere din strada Barbu Vacarescu, dinspre nord-vest
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H. llustrare

NTTTE T

Volumetrie propusa, vedere din parcarea Kaufland, dinspre nord
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H. llustrare

Volumetrie propusa, vedere aeriana dinspre nord-vest
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H. llustrare

Volumetrie propusa, vedere aeriana dinnspre vest
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