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COLECTIV DE ELABORARE / FOAIE DE SEMNĂTURI 
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Arh. Andrei NISTOR  

Urb. Vlad-Andrei NOUR  
Urb. peis. Iulia-Nicoleta SABĂU  

Urb. Diana CONSTANDACHE  
Urb. Ana-Maria FLOREA  
Urb. Maria Costelia CLAPA  

Urb. peis. Alina-Mihaela ȘTEFAN  

Studiu de soluție 
Arh. Andrei NISTOR  
Arh. Flavia GOGA  
Arh. Monica ANDREI  

Studiu de însorire Urb. Maria Costelia CLAPA  

Studiu topografic S.C. ATELIERUL TOPOGRAFIC S.R.L. 
Ing. Gogu Matei Grigore  

Studiu geotehnic 

S.C. GEO2000 S.R.L. 
Ing. Stela Bungețeanu  
Ing.  Costel Bungețeanu  
Ing. Liliana Nanescu  
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BORDEROU GENERAL 
 

 Piese scrise: 
- Memoriu justificativ; 

 
 Piese desenate: 
- U.01.01. Încadrare în P.U.G. Municipiul București - Zonificare funcțională, scara 1 / 115 

000; 

- U.01.02. Încadrare în raport cu P.U.G. București – Unități Teritoriale de Referință, scara 1 

/ 5 000; 

- U.01.03.01. Încadrare în modificare și actualizare P.U.Z. Coordonator sector 6, scara 1 / 5 

000; 

- U.01.03.02. Încadrare în documentații de urbanism în curs de avizare/aprobate/expirate; 

- U.01.04. Încadrare în Geoportal A.N.C.P.I.; 

- U.01.05.01. Încadrare în raport cu spațiile verzi publice din Municipiul București; 

- U.01.05.02. Încadrare în Registrul spațiilor verzi; 

 

- U.02.01. Accesibilitate la nivelul Municipiului București, scara 1 / 115 000; 

- U.02.02. Accesibilitate la nivel zonal; 

- U.02.03. Repere la nivel zonal; 

- U.02.04. Repere la nivel local; 

- U.02.05. Vedere planimetrică; 

- U.02.06. Vedere satelit; 

 

- U.03.01. Situația existentă – Disfuncționalități, scara 1 / 500; 

 

- U.04.01. Reglementări urbanistice - Zonificare funcțională, scara 1 / 500; 

- U.04.02. Reglementări urbanistice - Zonificare funcțională, scara 1 / 500; 

- U.04.03. Ilustrare temă – propunere de mobilare, scara 1 / 500; 

- U.04.04.01. Ilustrare temă – volumetrie 3D, scara 1 / 500; 

- U.04.04.02. Ilustrare temă – volumetrie 3D, scara 1 / 500; 

 

- U.05. Reglementări echipare edilitară, scara 1 / 500; 

 

- U.06. Proprietatea asupra terenurilor, scara 1 / 500. 
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232/19.12.2012, nr. 224/15.12.2015, 341/14.06.2018, nr. 877/12.12.2018, nr. 
230/23.04.2019, 566/24.10.2019 și modificat prin Hotărârea Consiliului General al 
Municipiului București nr. 567/24.10.2019. 
 

 Surse de informaţii utilizate, date statistice 

- Documentaţia cadastrală a terenului reglementat; 
- Date culese de proiectant din teren; 
- Informaţii obţinute de proiectant de la Direcţia Generală de Dezvoltare Urbană din 

cadrul Primăriei Municipiului București - site-ul PMB: http://urbanism.pmb.ro/; 
- Date obținute de la beneficiar. 

 
 Baza topografică 

Planul topografic a fost realizat în sistem de referinţă stereo ‘70 nivelment Marea Neagră. 
 

 Metodologia utilizată și legislația aplicată: 

Metodologia utilizată este în conformitate cu «Ghidul privind metodologia de elaborare si 
continutul - cadru al planului urbanistic de detaliu»  aprobat cu Ordinul M.L.P.A.T. nr. 
37/N/08.06.2000.  
 

 Documentația are la bază următoarele legi modificate şi completate ulterior: 

- Legea 350/2001 privind amenajarea teritoriului și urbanismul, cu modificările și 
completările ulterioare; 

- Legea nr. 50/1991 (completată, modificată și republicată) privind autorizarea 
executării construcțiilor și unele măsuri pentru realizarea locuințelor; 

- Legea nr. 7/1996 a cadastrului imobiliar si publicitații imobiliare; 
- Legea nr. 265/2006 privind protecția mediului; 
- Ordinul Ministrului Sănătății nr. 536/1997 pentru aprobarea normelor de igienă și a 

recomandărilor privind mediul de viață al populației ; 
- Ordinul Ministrului Sănătății nr. 119/2014 pentru aprobarea normelor de igienă și a 

recomandărilor privind mediul de viață al populației ; 
- Ordonanța 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 și consultarea publicului; 
- Anexa Normelor privind asigurarea numărului minim de locuri de parcare pentru noile 

construcții și amenajări autorizate pe teritoriul Mun. București și a prospectelor 
necesare unei corecte funcționări a arterelor de circulație aprobate prin HCGMB nr. 
66/06.04.2006.  

- Anexa la HCL S6 din 42 / 24.03.2011 Regulamentul Local de implicare a publicului în 
elaborarea sau revizuirea planurilor de urbanism și de amenajare a teritoriului;  

- Codul Civil; 
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CAPITOLUL II - STADIUL ACTUAL AL DEZVOLTĂRII 
 

2.1. Evoluția zonei 
Parcelarea în care este amplasat terenul reglementat prezintă construcții și spații 

caracteristice pentru țesutul periferic de producție și fost agricol. Se caracterizează prin situarea în 
zona periferică a orașului având forme și gabarite mari specifice acestui tip de țesut.  

 
2.2. Încadrare în oraș 
Situl studiat se află în Municipiul București, în zona de sud a Sectorului 6 a Municipiului 

București. Din punctul de vedere al relației cu teritoriul, situl studiat este poziționat pe Bulevardul 
Ghencea, arteră de categoria 1,  magistrală ce leagă DNCB cu centrul orașului. De asemenea la 
vest de terenul reglementat există strada Brașov ce permite legătura sitului cu zona de nord a 
sectorului și restul orașului. 

Amplasamentul studiat se află pe inelul median de circulație respectiv 3,2 km față de inelul 
central. De asemenea, este situat la 6 km de centrul capitalei și la 6,4 km față de DNCB. 

Zona este deservită de transport în comun de suprafață (autobuz și tramvai – Str. Brașov și 
Bulevardul Ghencea) și subteran (stațiile de metrou „Râul Doamnei” și „Parc Drumul Taberei” -  1,3 
km) pe Drumul Taberei. 

 
2.3. Elemente de cadru natural 
Situl studiat se află la distanță de aproximativ 700 m de Parcul Drumu Taberei și la 450 m 

de Complexul Sportiv Steaua. 
Unitatea de relief din care face parte zona studiată este reprezentată de Câmpia 

Bucureștiului, care face parte la rândul său parte din Câmpia Vlăsiei, subunitate a Câmpiei 
Române. 

Din punct de vedere geotehnic, terenurile se încadrează în categoria asociată unui risc 
geotehnic redus.  

Adâncimea maximă de îngheț este de 80-90 cm. Din punct de vedere seismic, zona se 
încadrează în macrozona de intensitate 8, pe o perioadă de revenire de 50 de ani. 

Clima este continentală, cu temperaturi medii anuale de 10,5 C.  
Cantitățile medii ale precipitațiilor depășesc 600 mm.  
Vânturile bat predominant din direcțiile: 

 - Nord-Est - cu o frecvență de 23,2% și o viteză medie de 3,5 m/s; 
 - Est - cu o frecvență de 12% și viteză medie de 3,2 m/s; 
 - Sud-Vest - cu o frecvență de 8,1% și o viteză medie de 1,8 m/s. 

Suprafața terenului este aproximativ plană și orizontală. 
 

2.4. Circulația 
Trama stradală a arealului studiat are traseu regulat și este compusă din străzi de categoria 

I, a II-a și a III-a, magistrale, străzi colectoare și locale, care preiau fluxurile de trafic din zonele 
funcționale și le dirijează către zona centrală și exterioară a zonei de studiu.  

 
Bulevardul Ghencea (profilul B-B) din care se realizează accesul pe terenul reglementat 

și prin care se face legătura cu Prelungirea Ghencea și Calea 13 Septembrie are un profil variabil 
de aproximativ 32,40 m, din care carosabil de 11,00 m (2 benzi pe sensul de mers spre Prelungirea 
Ghencea și o bandă pe sensul spre Calea 13 Septembrie), zona tramvaiului de aproximativ 8,50 m 
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adiacentă trotuarului sudic (spațiu verde 2,00 n, trotuar 1,75 m, spațiu verde 2,00 m) și trotuarul 
aflat la nord are 3,40 m și adiacent un spațiu verde de 3,75 m. 

 
 

Acces Dedeman – prelungire strada Brașov (profilul A-A) are un profil de aproximativ 
52,70 m (faza 1 de dezvoltare), din care carosabil de 14,00 m (2 benzi pe fiecare sens ce sunt 
despărțite de un spațiu verde de aproximativ 16,80 m), trotuare variabile, cel de la vest având 3,00 
m cu un spațiu verde adiacent de 1,30 m, trotuarul de la est având 2,15 m cu un spațiu verde de 
1,30 m către carosabil și un spațiu verde de aproximativ 14,15 m față de limita de proprietate a 
terenului studiat. 

 
Stradă incintă (profilul C-C) are un profil variabil de aproximativ 6,00 m, respectiv 11,00 

m din care carosabil 6  m (2 benzi cu câte un sens de mers), trotuare variabile ce în prezent 
funcționează ca parcare pentru incinta existentă. 
 

 
 

2.5. Ocuparea terenurilor 
Din punct de vedere funcțional, în zonă predomină locuirea colectivă și serviciile, dezvoltate 

în țesut periferic. Multe dintre clădirile vechi au suferit conversii funcționale sau au fost înlocuite 
astfel încât, în timp s-au dezvoltat fie noi ansambluri rezidențiale, fie noi spații comerciale. 

Gradul de deservire cu servicii este suficient în raport cu nevoile locuitorilor, funcțiuni 
diversificate mai ales în proximitatea intersecțiilor importante, suplinind nevoile locuitorilor. 
 

Terenurile nu sunt incluse în lista monumentelor istorice conform Ordinului nr. 
2361/2010 pentru modificarea anexei nr. 1 la Ordinul Ministrului Culturii și Cultelor nr. 2314/2004 
privind aprobarea Listei Monumentelor Istorice, actualizată, și a Listei monumentelor istorice 
dispărute, nu se află în zone protejate sau în situri arheologice. 
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2.6. Echipare edilitară 
Informațiile despre rețelele edilitare existente în zonă sunt preluate din avizele ce s-au 

obținut de la instituțiile deținătoare de utilități în zonă. 
Pentru stabilirea soluțiilor de asigurare cu utilități a noului ansamblu ce urmează a se edifica, 

instituțiile în drept au emis avize de specialitate din care a rezultat, atât existența infrastructurii 
edilitare din zonă, precum și condițiile pe care noua investiție trebuie să le respecte referitor la 
rețelele edilitare. 

2.6.1. Rețea edilitară de alimentare cu apă potabilă și incediu exterior – Apa Nova 
București SA 
Din avizul consultativ S.C. APA NOVA BUCUREȘTI S.A. nr. 92101707 din 04.03.2021 și 

din avizul S.C. APA NOVA BUCUREȘTI S.A. nr. 92107660 din 20.09.2021 există rețele de 
alimentare cu apă potabilă pe Strada Brașov (De PEID 180 mm) și pe Intrarea Pepinierei (De PEID 
125 mm). 

2.6.2. Rețea edilitară de canalizare apă uzată menajeră (rețea în sistem unitar de 
canalizare) – Apa Nova București SA 
Din avizul consultativ S.C. APA NOVA BUCUREȘTI S.A. nr. 92101707 din 04.03.2021 și 

din avizul S.C. APA NOVA BUCUREȘTI S.A. nr. 92107660 din 20.09.2021, terenul este traversat 
de rețea publică de canalizare vizitabilă (Dn 350 cm) și de zona de exploatare și intervenție aferentă 
acesteia. 

Zona de exploatare și intervenție aferentă rețelei publice de canalizare este de minim 2,0 m 
față de generatoarele lateral stânga, dreapta a rețelei publice de canalizare, unde sunt interzise 
orice fel de construcții și amenajări. 

2.6.3. Retea edilitară de alimentare cu gaze naturale pentru uz casnic – Distrigaz Sud 
Rețele (Engie) 
Conform avizul Distrigaz Sud Rețele (ENGIE) nr. 316114198 / 02.03.2021 se observă 

următoarele:  
 Bulevardul Ghencea este echipat cu rețea de distribuție a gazelor naturale CD OL 

PM DN 12” și CD PE PR Dn 110 mm; 
 Pe Prelungirea străzii Brașov este în curs de execuție o conductă CD PE; 

2.6.4. Rețea publică de alimentarea cu energie electrică – E-distribuție Muntenia 
Conform avizului favorabil E-DISTRIBUȚIE MUNTENIA nr. 07101325 / 23.02.2021 nu există 

rețea publică de alimentare cu energie electircă în interiorul limitelor terenului ce a generat PUD-ul. 

2.6.5. Rețea publică de distribuție a agentului termic – CMTEB SA 
Conform avizului favorabil CMTEB SA nr. 18487 / 09.03.2021 nu există instalații de 

termoficare urbană în interiorul limitelor terenului ce a generat PUD-ul sau în zona de studiu. 

2.6.6. Rețea publică de transport urban – STB SA 
Conform avizului favorabil STB SA nr. 168239 / 01.03.2021 se observă următoarele: 

 Pe Bulevradul Ghencea funcționează linii de autobuze, STB SA are în concesionare 
linii de tramvai (poziționate în zonă proprie, lângă trotuarul stâng al Bulevardului 
Ghencea, sens Strada Brașov); 

 În axul liniilor de tramvai, STB SA are în concesiune stâlpi care susțin rețeaua 
electrică aeriană de contact tramvaie; 
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 Realizarea racordării străzii prevăzute prin PUZ Sector 6 cu Bulevradul Ghencea va 
afecta zona proprie a liniilor de tramvai și stâlpul STB SA. 

2.6.7. Serviciile publice de telecomunicații – Telekom România S.A. 
Conform avizului favorabil Telekom România Communications S.A. nr. 100/05/03/01/0461 

/ 15.02.2021 nu există rețele de instalații de telecomunicații în interiorul limitelor terenului ce a 
generat PUD-ul sau în proximitate. 

2.6.6. Serviciile publice de salubritate – Urban SA 
Pentru serviciile publice de salubritate s-a încheiat contractul nr. 76789 / 09.02.2021 în 

vederea colectării, transportului și depozitări deșeurilor rezultate din construcții și demolări. 
 

2.7. Probleme de mediu 
Amplasamentul studiat nu ridică probleme de mediu. 
 
2.8. Opțiuni ale populației 
Opțiunile populației vor fi prezentate public în urma procedurii de implicare a publicului în 

elaborarea P.U.D.-ului. Regulamentul prin care se desfășoară această procedură este aprobat de 
Consiliul Local al Sectorului 6 prin Hotărârea nr. 42 / 24.03.2011. 

 
CAPITOLUL III - PROPUNERI DE DEZVOLTARE URBANISTICĂ 
 

3.1. Concluzii ale studiilor de fundamentare 
Concomitent cu prezenta documentație P.U.D. au fost realizate următoarele studii de 

fundamentare:  
1. Ridicare topografică s-a realizat pe amplasamentul situat în Municipiul București, Sector 

6, Bulevardul Ghencea nr. 79D. Studiul topografic s-a realizat în coordonate în sistemul 
național de referință Stereo `70, actualizat pe baza măsurătorilor din teren, cu respectarea și 
integrarea limitelor imobilelor înregistrate în evidențele de cadastru și publicitate imobiliară, 
puse la dispoziție de O.C.P.I. 
 

2. Studiu de soluție se realizează în urma analizei situației existente, respectiv a țesutului din 
care terenurile fac parte, luându-se în considerare strategiile de dezvoltare ale zonei. 

 

3. Studiu geotehnic constă în fundamentarea condițiilor geotehnice ale amplasamentului 
necesare proiectarii structurii ansamblului de locuințe colective și funcțiuni complementare, 
ce va avea o structura de rezistență în cadre de beton armat și infrastructură fundații continui 
– radier general de beton armat. Cercetarea geotehnică a terenului pentru această etapă s-a 
efectuat prin consultarea studiilor geotehnice pe baza de foraje și încercări de laborator 
efectuate anterior în zonă, cât și execuția direct pe amplasament a 5 foraje geotehnice 
manuale cu adâncimea de 10,0 - 20,0 ml numerotate F1 - F5, toate acestea fiind marcate în 
planul de situație, planșa nr. 2 anexată studiului geotehnic.  

 
Conform studiului geotehnic se fac recomandări ce sunt necesare a se lua în considerare 
pentru adâncimea de fundare de 3,0 – 3,5 m cota terenului actual, astfel: 

- Se busonează și se debranșează eventualele rețelele existente pe amplasament (canal, 
apă, etc.) dacă există. 
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- Considerând o adâncime de fundare a imobilelor proiectate cu regim de înălțime 
reglementat, la adâncimea de 3,0 - 3,5 m se propune executarea unei săpături generale 
sub taluz de 2/1 în condițiile în care amprenta viitoarelor blocuri se găsește la o distanță de 
minim 3,0 - 3,5 m de la limitele proprietății, în caz contrar se vor lua măsuri de sprijinire a 
pereților săpăturii cu elemente de inventar sau alte măsuri pe care le consideră necesare 
întocmitorul proiectului de infrastructură în funcție de amplasarea construcțiilor în plan conf. 
NP 120/2014. 

- După executarea celor de mai sus se va trece la realizarea săpăturii generale până la cota 
de fundare și se vor executa base de colectare a apelor de infiltrații pe fundul săpăturii. 

- După executarea sprijinirilor pereților săpăturii și continuarea excavației până la cota de 
fundare din proiect se poate trece la executarea radierului general. 

- Subsolurile vor fi prevăzute cu izolații hidrofuge verticale și orizontale împotriva pătrunderii 
apelor de precipitații și freatice. 

- După realizarea subsolurilor se vor executa umpluturi perimetrale în jurul construcției din 
pământ argilos local, bine compact în strate elementare de 0, 1 - 0,2 m cu mijloace adecvate 
lucrului în spații înguste pentru realizarea unui grad de compactare de 95% din încercarea 
Proctor realizată pe materialul pus în operă. 

- În jurul construcțiilor vor fi prevăzute trotuare etanșe cu scafă și pantă spre exterior. 
- Conform NORMELOR ORIENTATIVE DE CONSUMURI DE RESURSE PE ARTICOLE DE 

DEVIZ PENTRU LUCRĂRI DE TERASAMENTE - ,,Ts" – ediția 1994, elaborat de l.S.P.C.F. 
în colaborare cu l.N.C.E.R.C. - București și aprobate de M.L.P.A.T. cu ordinul 1/N din 
03.04.1992, pământurile și rocile în care se vor executa săpături se încadrează în categoriile 
menționate în studiu. 

- Monitorizarea geotehnică va începe înainte de atacarea lucrărilor astfel încât constructorul 
va manta mărci de tasare pe noua structură ce vor fi citite din reperi fixi, iar după executarea 
săpăturii generale se va solicita geotehnicianul pentru întocmirea procesului verbal de 
verificare a naturii terenului de fundare. 

- Se va efectua un program de măsuratori în concordanță cu STAS 2745/1990, cu 
instrumente de precizie, precum ăi datele când se execută măsurătorile. Rezultatul 
măsurătorilor va fi transmis beneficiarului, antreprenorului și proiectantului pe care le vor 
interpreta. 

- Recomandările studiului geotehnic vor putea fi detaliate și eventual adaptate la situațiile 
concrete ce vor aparea pe perioada lucrărilor de proiectare, întocmitorul rezervându-și 
disponibilitatea colaborării cu factorii interesați în proiectarea și executarea construcțiilor. 

 
4. Studiu de însorire are scopul de prezentare a variaţiei umbrelor în imediata vecinătate a 

ansamblului de locuințe colective și funcțiuni complementare, cu regim de înălțime 
S/Ds+P+12E și constă într-un şir de imagini grafice, care prezintă proiecţia umbrelor pe 
terenul studiat cât și pe terenurile/clădirile aflate în vecinătate. Imaginile sunt realizate pentru 
anumite intervale orare, de la răsăritul soarelui până la apus. Imaginile grafice sunt analizate 
în studiu, şi sunt emise concluzii referitor la caracteristicile spaţiului studiat. 
 
Concluziile sudiului sunt: 
În concluzie, din şirul imaginilor secvenţiale (realizate din 30 în 30 minute) se poate observa 
că ansamblul propus pe teren nu este umbrit de către construcția învecinată la nord.  
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Construcția existentă (Tamilia) învecinată la nord, nu prezintă încăperi de locuit, având ca ca 
principală funcțiune comerțul și serviciile, nu intră sub incidența art. 3, pct. 1 din O.M.S. 
119/2014. 
De asemenea, considerând că cele mai apropiate construcții de locuit se află la aproximativ 
190 de metri se consideră că ansamblul propus nu afectează și nu este afectat de către 
acestea. 
Se poate observa că în data de 21 decembrie, impactul clădirii propuse asupra construcțiilor 
vecine respectă Ordinul Ministerului Sănătății Nr. 119/2014, Art.3, Pct (1) – „Amplasarea 
clădirilor destinate locuințelor trebuie să asigure însorirea acestora pe o durată de minimum 
1½ ore la solstițiul de iarnă, a încăperilor de locuit din clădire și din locuințele învecinate.” 
Conform prezentului studiu, prin realizarea construcțiilor propuse se asigură minimum 1 ½ 
ore de însorire a încăperilor de locuit.  
Prin urmare, având în vedere cele mai sus menționate, considerăm că din punct de vedere 
al însoririi, impactul construcțiilor propuse asupra construcțiilor învecinate, precum și impactul 
construcțiilor învecinate asupra construcțiilor propuse se încadrează în limitele stabilite prin 
O.M.S. 119/2014. 

 
3.2. Prevederi ale documentațiilor de urbanism aprobate anterior 
3.2.1. Conform PUG Municipiul București, terenul este reglementat ca UTR A2a - 

subzonă unităților predominant industriale. 
 
UTILIZĂRI ADMISE 

- activităţi productive nepoluante desfăşurate în construcţii agro-industriale mari, distribuţia şi 
depozitarea bunurilor şi materialelor, cercetarea agro-industrială care necesită suprafeţe 
mari de teren. Cuprind suprafeţe de parcare pentru angajaţi, accese auto sigure şi suficient 
spaţiu pentru camioane – încărcat / descărcat şi manevre. În mod obişnuit sunt permise 
activităţile care necesită spaţii mari în jurul clădirilor şi care nu generează emisii poluante: 

- activităţi industriale productive de diferite profile (agro-industriale, industriale) având în 
general mărimi mari şi mijlocii  

- parcaje la sol şi multietajate; 
- staţii de întreţinere şi reparaţii auto; 
- staţii de benzină; 
- comerţ, alimentaţie publică şi servicii personale; 
- locuinţe de serviciu pentru personalul care asigură permanenţa sau securitatea unităţilor. 

ÎNĂLŢIMEA MAXIMĂ ADMISĂ A CLĂDIRILOR 
- în conformitate cu viitorul P.U.Z. , cu următoarele condiţionări: 
- se vor respecta înălţimi maxime ale clădirilor de 20,0 metri; 
- înălţimea pe străzile interioare ale zonei industriale nu va depăşi distanţa între aliniamente; 
- în culoarele rezervate liniilor electrice înălţimea se subordonează normelor specifice. 

 
PROCENT MAXIM DE OCUPARE A TERENULUI (P.O.T.) 

- P.O.T. maxim 80%. 
 
COEFICIENT DE UTILIZARE A TERENULUI (C.U.T.) 

- C.U.T. volumetric maxim = 15 
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3.2.3. Conform Modernizare și Actualizare P.U.Z. Coordonator Sector 6, terenul este 
reglementat ca UTR CB3 – subzona polilor urbani principali. 

 
UTILIZĂRI ADMISE 

- activități ale organizațiilor și organismelor extrateritoriale 
- activități de servicii administrative și activități de servicii support; 
- activități de spectacole, culturale și recreative; 
- activități profesionale, științifice și tehnice; 
- administrație publică și apărare, asigurări sociale din sistemul public; 
- comerț cu ridicata și cu amănuntul; 
- hoteluri, restaurante; 
- informații și comunicații; 
- intermedieri financiare și asigurări; 
- învățământ; 
- sănătate și asistență socială; 
- tranzacții imobiliare; 
- activități ale gospodăriilor private în calitate de angajator de personal casnic, activități ale 

gospodăriilor private de producere de bunuri și servicii destinate consumului propriu, parcaje 
la sol și multietajate; 

- biserici și lăcașe de cult; 
- firme luminoase; 
- reclame, bannere; 
- publicitate; 
- construcții ușoare cu caracter provizoriu pentru activități de comerț și alimentație publică, 

mici puncte de alimentație publică și comerț în spații amenajate; 
- toate categoriile de locuințe definite conform Legii nr. 114/1996 privind locuințele, 

repubticată, în clădiri individuale sau colective în limita maximă a unui C.U.T. de 85% din 
C.U.T.-ul total aferent lotului; 

- restul de CUT aferent întregului teren poate fi consumat concomitent sau ulterior pentru 
funcțiunile prevăzute mai sus, caz în care parterul imobilelor orientate spre stradă va 
adăposti în mod obligatoriu, pe o adâncime de minim 10,00 m măsurată de la aliniere 
funcțiuni care admit accesul publicului în mod permanent sau conform unui program de 
funcționare; 

 
ÎNĂLȚIMEA MAXIMĂ ADMISIBILĂ A CLĂDIRILOR 

- Nu se limitează înălțimea clădirilor.  
 
PROCENT MAXIM DE OCUPARE A TERENULUI (P.O.T.) 

- P.O.T. maxim = 70%. 
 
COEFICIENT DE UTILIZARE A TERENULUI (C.U.T.) 

- C.U.T. maxim = 4,5 mp. ADC / mp. Teren (pentru amplasamentele existente conform PUG 
Mun. București); 

- C.U.T. maxim = 4,0 mp. ADC / mp. Teren (pentru amplasamentele noi propuse, identificate 
în Planșa de Reglementări urbanistice); 
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3.3. Valorificarea cadrului natural 
Conform Certificatului de Urbanism nr. 1108/128 G din 29.12.2020 pe teren se vor amenaja 

minim 30% spații verzi din suprafața totală a parcelei din care 20% pe sol natural, iar restul de 10% 
va avea asigurată grosimea stratului vegetal de minim 0,60 m. 

Amplasarea de spații verzi pe terase va respecta următoarele reguli: 
 Va avea o grosime a solului vegetal de minim 0,60 m 
 Va avea asigurate soluții de irigare și drenare; 
 Terasa va avea o acoperire cu spații verzi de maxim 70% din suprafața terasei; 

 
3.4. Modernizarea circulației 
Circulațiile din zonă se mențin conform situației existente urmând ca ulterior să se coreleze 

cu P.U.Z. Tramă stradală închidere Inel Median, aprobat prin HCGMB nr. 178 / 29.04.2020 și PUZ 
Coordonator Sector 6. 

 
Bulevardul Ghencea din care se va realiza accesul temporar pe terenul reglementat prin 

intermediul terenului aflat la nord (prin drept de servitute) va avea ulterior un profil total de 53,00 m 
din care: 

 carosabil de 10,50 m (3 benzi) pe fiecare sens de mers în parte, între care se află liniile de 
tramvai de 7,00 m; 

 arteră locală pe latura sudică despărțită de carosabil printr-un spațiu verde de 3,00 m; 
 trotuar de 8,00 m din care spațiu verde de 4,00 m pe latura nordică; 
 trotuar de 7,00 m din care spațiu verde de 2,00 m pe latura sudică; 

 

 
 

Acces Dedeman – prelungirea străzi Brașov din care se propune realizarea unuia dintre 
accesele carosabile pe terenul reglementat prin intermediul terenului aflat la nord (prin drept de 
trecere) va avea în ultima fază un profil de 52,00 în zona pasajului și 45,00 m la sud de pasaj. 

Pentru profilul de 52,00 m se prezintă astfel: 
 carosabil: 

o artere acces intersecție cu Bulevardul Ghencea, Prelungirea Ghencea și Strada 
Brașov – de 14,00 m (din care 2 benzi pe fiecare sens de mers); 

o pasaj suprateran de 19,20 m (din care 2 benzi pe fiecare sens de mers și parapeți), 
despărțit de zona transportului public suprateran – tramvai – de 6,00 m; 

 trotuare de 5,00 m; 
 spații verzi de 2,00 m între carosabil și trotuar; 
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Pentru profilul de 45,00 m se prezintă astfel: 
 carosabil de 21,00 m având câte 3 benzi pe fiecare sens de mers; 
 zona transportului public suprateran – tramvai – de 6,00 m despărțit de carosabil printro 

zonă de 2,00 m; 
 trotuare de 5,00; 
 spații verzi de 2,00 m. 

 

 
 

Strada de incintă se propune a avea un profil variabil cuprins între 6,00 m și 11,00 m din 
care 6,00 m carosabil și trotuare variabile cu zone de parcare pentru construcția existentă pe terenul 
din nord din care se face accesul. 

 

 
 

Arterele propuse prin PUZ Coordonator 6 (profil D-D) au un propfil de 12,00 m din care 
7,00 m carosabil (cu un fir pe sens) și trotuare de 2,50 m.  

 

 
 

3.5. Zonificare funcțională - reglementări, bilanț teritorial, indicatori urbanistici 
Prin prezentul Planul Urbanistic de Detaliu se propune construirea unui ansamblu de 

locuințe colective și funcțiuni complementare pentru terenul amplasat în Bulevardul Ghencea nr. 
79D, Sector 6, Municipiul Bucureşti în suprafață de 12 203,24 mp, prin care se preiau o parte din 
reglementările UTR-lui CB3 din Modernizare și Actualizare P.U.Z. Coordonator Sector 6. Întrucât 
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acesta are condițiile de construibilitate specifice și adaptate la condițiile din teren, noua subzonă 
propusă se intitulează "CB3", cu următoarele reglementări: 

 
Indicatori urbanistici propuși: 

- POT max propus = 60%; 
- CUT max propus = 4 din care 3.82 pentru locuire (reprezentând 85% din CUT maxim 

de 4.5 conform Certificat de Urbanism nr. 1105/128G din 29.12.2020); 
- Rh max propus = S/Ds+P+12E; 
- H max propus = 44 m 

 
Se admite în cazul în care va fi necesar la faza DTAC, peste înălțimea maximă de 44 m, 

măsurată în planul fațadei, realizarea echipamentelor tehnice solicitate prin avize ale instituțiilor 
abilitate. 

Se admite un nivel tehnic retras peste etajul 12, în suprafață de maxim 20% din aria 
construită. 
 

Retrageri minime față de limitele de proprietate: 
Viitorul ansamblu va respecta următoarele retrageri: 

- Față de limita nordică – între 7,50 și 10,00 m față de limita de proprietate conform 
planșă de reglementări; 

- Față de limita estică – minim 5,00 m, față de limita de proprietate și noul aliniament 
propus conform planșă de reglementări pentru primele etaje (P+2E) și 7,00 m pentru 
etajele superioare (peste P+2E); 

- Față de limita sudică – minim 5,00 m față de limita de proprietate și noul aliniament 
propus conform planșă de reglementări; 

- Față de limita vestică – minim 5,00 m față de limita de proprietate și noul aliniament 
propus conform planșă de reglementări; 

 
Amplasarea clădirilor unele față de altele pe aceeași parcelă: 

Viitorul ansamblu se supune precizării din Certificatului de Urbanism Nr. 1108/128G/2020. 
Clădirile vor respecta între ele distanța reglementată conform planșei de reglementări 

urbanistice, respectiv distanța minimă dintre clădiri poate fi de 18,50 m, 19,00 m, 30,00 m sau 50,00 
m. 

Bilanț teritorial existent și propus:  
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3.6. Accesuri și parcări 
Accesurile carosabile și pietonale se vor realiza temporar din Bulevardul Ghencea prin 

latura nordică a terenului din terenul având NC 205070 – teren cu drept de folosință în favoarea 
Montrom International. 

În urma realizării arterelor propuse prin PUZ-ul Coordonator Sector 6 accesul carosabil și 
pietonal pe teren se va putea realiza din artera propusă la vestul terenului reglementat. Așadar, 
ansamblul va avea acces pe viitor și din prelungirea străzii Brașov. 

În urma realizării arterelor propuse prin PUZ-ul Coordonator Sector 6 accesul pietonal și 
carosabil pe teren se va putea realiza și din arterele propuse la estul și sudul terenului reglementat. 

Detalierea și definitivarea dispunerii parcărilor pe terenul reglementat prin P.U.D. se va 
realiza la faza DTAC, fiind permise parcările la parterul construcțiilor (Parterul devenind Parter liber) 
și spații pentru circulațiile comune.  

Conform Certificatului de Urbanism Nr. 1108/128G/2020 în cazul în care se propune 
realizarea de parcări la nivelurile supraterane ale clădirilor, părți din construcții sau construcții 
destinate integral parcajelor se poate aplica o majorare a indicelui CUT egală cu suprafața 
construită desfășurată aferentă acestor parcări, precum și o majorare a regimului de înălțime al 
clădirii.  

Numărul minim al locurilor de parcare se vor asigura conform HCGMB nr. 66/2006 privind 
aprobarea normelor privind asigurarea numărului minim de locuri de parcare pentru noile construcții 
și amenajări autorizate pe teritoriul Municipiului București. 

 
3.7. Dezvoltarea echipării edilitare 
Branșarea viitorului imobil la rețelele publice se va realiza în conformitate cu condițiile 

avizelor de principiu pentru branșament și racord, care se vor obține pe perioada următoarelor faze.  
 Viitoarele construcții vor fi racordate la toate utilităţile existente în zonă, respectiv la rețelele 
de alimentare cu apă potabilă, canalizare, electrice, gaze, telefonie. 
 La faza de obţinere Autorizaţie de Construire se vor perfecta formele legale de eliberare 
aviz amplasament (unde sunt existente reţele) şi racordare la utilităţi, în conformitate cu Legea 
50/1991 actualizată şi modificată. 
  

3.8. Protecția mediului 
Prin soluția propusă se susține păstrarea calității mediului prin organizarea de curți 

amenajate, în care se vor asigura spații verzi, alei pietonale și alte amenajări peisagere. 
 Se va asigura un procent cumulat de minim 30% de spaţii verzi din suprafaţa terenului, din 
care minim 20% va fi pe sol, iar restul se va amenaja pe placă și terase cu condiția de a avea 
asigurate o grosime a solului care să permită dezvoltarea vegetației de talia arbuștilor, și condiții de 
drenare a excesului de umiditate, respectiv grosimea stratului vegetal de minim 0,60 m. La faza 
DTAC se va detalia și definitiva procentul minim de spații verzi (30%), fiind recomandată creșterea 
spațiului verde pe sol natural pentru impermeabilizarea solului și reducerea acestuia pe placă. 

3.9. Consecințe economice ale viitorului imobil 
3.9.1. Descrierea investiției 
Proiectul are ca scop realizarea unui ansamblu de locuințe colective și funcțiuni 

complementare, care să se încadreze în parametri propuși prin prezentul P.U.D. 
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 Scenariu preliminar: 
‐ POT max propus = 60%; 
‐ CUT max propus = 4,00 mp. ADC/mp teren* 
*din care 3.82 pentru locuire (reprezentând 85% din CUT maxim 4,50 mp. ADC/mp. 

teren conform Certificat de Urbanism nr. 1105/128G din 29.12.2020); 

‐ S desfășurată aproximativă = 48.812,00 mp 
‐ Rh max = S/Ds+P+12E; 
‐ H max = 44 m. 

 
3.9.2. Categorii de costuri și beneficii ale investiției 
Etapizarea realizării investiției propuse se va realiza după definitivarea soluției propuse și 

acordurile instituțiilor implicate în avizarea P.U.D. Aceasta va preconiza perioade ale etapelor de 
realizare a propunerilor. 

Ansamblul propus se va realiza din inițiativa proprietarilor și costurile vor fi suportate 
exclusiv de către aceștia.  

Beneficiile inițiatorului vor proveni din vânzarea sau închirierea imobilului nou construit. 
Beneficiile financiare ale autorității publice locale vor proveni din taxele aferente construcției 

și terenului. 
În același timp beneficiile financiare (directe) și sociale (indirecte) ale autorității publice 

locale vor proveni în urma utilizării și funcționării unui spațiu pentru creșă. Detalierea suprafeței și 
organizarea funcțională a acesteia se va face la faza următoare de DTAC. 
 

 
Imagine din nord-est (stadion) 
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Imagine din sud-est 

 

 
Imagine din sud-vest (prelungirea străzi Brașov) 

 
 

CAPITOLUL IV - CONCLUZII, MĂSURI ÎN CONTINUARE 
 
Soluția urbanistică a viitoului ansamblu va urmări integrarea coerentă a acestuia în țesutul 

aflat în plină dezvoltare, prin implementarea prevederilor formulate în documentația de urbanism. 
 
Construirea viitorului ansamblu este benefică deoarece: 

‐ propune un spațiu pentru o creșă la parterul unuia dintre 3 corpuri din ansamblu în 
suprafață de aproximativ 500,00 mp. adc; 
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‐ utilizează terenul liber de construcții într-un mod cât mai eficient, în raport cu 
potențialul său; 

‐ din punct de vedere spațial-configurativ, noul ansamblu va contribui la întrăgirea 
țesutului urban; 

‐ locuințele propuse vor beneficia de amplasarea în proximitatea: 
o zonelor de agrement: Parcul Drumul Taberei, Complexul Sportiv Ghencea; 
o centrelor comerciale: Dumul Taberelor, Plaza România, AFI Cotroceni. 
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