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procesul de avizare si in urma consultarilor cu primaria, nu se poate  aviza o 
constructie cu caracteristicile mentionate in scopul Certificatului, astfel beneficiarul 
nu mai doreste realizarea subsolului si se micsoreaza regimul de inaltime, de la  
S+P+3E+4R la P+2E+3retras. 

             Tinand cont ca terenul este afectat de trama stradala propusa prin PUZ 
Coordonator Sector 6, beneficiarul Vasile Ion Codrut a dat o declaratie autentificata 
cu incheierea nr. 552 din 12.04.2024 prin care declara pe proprie raspundere ca este 
propusa spre transfer suprafata de 124,00 mp si ca nu este de acord cu transferul 
terenului in domeniu public fara a cere despagubiri, in consecinta CUT-ul s-a calculat 
avand la baza suprafata terenului ramas neafectat de obiectivele de utilitate public, 
respectiv 201,00 mp. 

 Imobilul este situat in zona de protectie a sitului arheologic Dealul Ciurel – cod 
L.M.I.: B-I-s-A-17887. Conturul Sitului arheologic a fost preluat din PUZ Coordonator 
Sector 6. Autorizarea lucrarilor de construire sau de desfiintare se aproba numai pe 
baza si in conformitate cu avizul Ministerului Culturii. 

 Terenul analizat se afla la aproximativ 24,10 m fata de situl arheologic, conform 
distantelor mentionate in plansa de Reglementari Urbanistice. Nu se aduc prejudicii 
sitului arheologic. A fost obtinut avizul de la Ministerul Culturii favorabil pentru PUD. 

 Terenul se afla situat in zona speciala de protectie fata de perimetrul sediului 
central al Serviciului de Telecomunicatii Speciale, in acest sens a fost obtinut aviz 
favorabil pentru amplasarea obiectivului. 

 S-a respectat HOTĂRÂRE nr. 134/2022 pentru aprobarea Regulamentului local 
privind elaborarea/întocmirea documentației de bază pentru documentația de 
urbanism P.U.D. de pe raza administrativ-teritorială a Sectorului 6. 

 Se va respecta  HCGMB 66/2006 privind asigurarea necesarului de locuri de 
parcare si HOTĂRÂREA NR. 157/2022 privind aprobarea Regulamentului Local 
privind asigurarea numărului minim de locuri de parcare aferent investițiilor din 
Sectorul 6 și a condițiilor de proiectare a acestora la faza documentații de urbanism 
(P.U.D.), precum și la faza autorizației de construire (D.T.A.C.). 

 

II.  ÎNCADRARE ÎN ZONĂ 

1. Elemente de reper în zonă 

 Terenul care a generat documentația de urbanism tip P.U.D. este situat în Sectorul 6  al 
Municipiului București, în zona de nord-vest a acestuia, aproape de pod Virtutii. Întreaga zonă din 
care face parte amplasamentul este o zonă preponderent rezidențială si de servicii ( cladiri de birouri, 
reprezentante auto etc).  
 Accesul  se face din Strada Dambovitei, printr-un drum asfaltat parțial, denumit Intrarea 
Puntii si ulterior prin Intrarea Piersicilor. 
  Terenul studiat este delimitat de următoarele repere la nivel urban: 
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 - zona de locuințe si servicii în dezvoltare la est de teren – zona pod Virtutii; 
 - zona de locuințe individuale și colective la nord de teren (în curs de dezvoltare, zona 
destructurata etc); 
 - zona rezidențială în curs de dezvoltare la sud de teren; 
 - zona de locuințe și servicii conexe, la vest de amplasament. 

 Imobilul este situat in zona de protectie a sitului arheologic Dealul Ciurel – cod L.M.I.: B-I-s-
A-17887. 

 Terenul analizat se afla la aproximativ 24,10 m fata de situl arheologic, conform distantelor 
mentionate in plansa de Reglementari Urbanistice si Incadrare in zona. 

 

Incadrare in zona – accesibilitate si distanta fata de situl arheologic 

2 . Concluzii din documentații deja elaborate 

  Documentația de urbanism care reglementeaza condițiile de construitre a imobilului de 
locuințe  este P.U.Z.-ul  Coordonator Sector 6, aprobat prin H.C.G.M.B. nr. 278/2013, cu modificarile 
si completarile aprobate cu H.C.G.M.B. nr.293/2013 si H.C.G.M.B. nr. 2/2016.  

 Imobilul se încadrează în zona CB3– subzona  polilor urbani principali.  

P.O.T. maxim = 70%, cu posibilitatea acoperirii restului terenului in proportie de 80% cu cladiri cu 
maxim 2 niveluri ( 8,00 metri) pentru diferite utilizari. 
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C.U.T. maxim = 4,5 mp ADC/mp.teren. 

 Documentația aprobată în zonă aduce informații cu privire la propunerile de reglementare 
ale  străzii Intrarea Puntii si Intrarea Piersicilor la un profil de 13,0 m,  respectiv la 10,0 m, conform 
specificațiilor din documentație și a avizelor de circulație specifice obținute. La momentul actual, 
zona de acces este un drum de pamant cu asfalt pe alocuri cu lățimea variabila de pana la 7,05 metri 
carosabil ( pentru Intrarea Puntii) si un profil de 3,6 m carosabil pentru Intrarea Piersicilor din care 
inițiatorul P.U.D.-ului propune accesul carosabil. 

 

3 . Concluzii din documentații elaborate concomitent cu P.U.D. 
 Conform Studiului Geotehnic, documentația realizată are ca obiect realizarea 
investigațiilor și analizelor de laborator minime pentru întocmirea unui Studiu Geotehnic privind 
condițiile terenului natural situat în intravilanul Municipiului București, Sector 6, Intrarea Puntii 

nr. 8, pentru proiectul ” CONSTRUIRE IMOBIL CU FUNCTIUNEA DE LOCUINTE CU PARTIU 

SPECIAL – 2 apartamente, REGIM DE INALTIME P+3E+4retras”. 
 Din punct de vedere morfologic amplasamentul studiat se situează în Câmpia Vlăsia. 

 Conform Studiului de Insorire se asigura insorirea cladirilor vecine si a constructiei 

propuse cu respectarea legislatiei in vigoare. 

 

III. SITUAȚIA EXISTENTĂ 

1. Caracteristici generale 

 Pentru terenul studiat, a fost eliberat de către  Primăria Sectorului 6, 
Certificatul de Urbanism nr. 1275/110P din 06.12.2023 in vederea elaborarii unui 
P.U.D. și ulterior obținerea autorizației de construire pentru Construire imobil cu 
functiunea de locuinta cu partiu special, regim de inaltime P+2E+3retras, 
imprejmuire teren si organizare executie lucrari. 
 Terenul care a generat documentația de urbanism este situat în intravilanul Municipiului 
București, cu acces printr-o zonă în dezvoltare cu drumuri încă neconstituite/nereglementate în 
teren, printr-o zonă cu mixitate funcțională (locuire individuala, colectivă și servicii). Regimul de 
înălțime variază între P-P+2 pentru locuințe individuale și P+8E în zone mai depărtate, toate 
datorându-se funcțiunii rezidențiale. 
 Terenul studiat este în suprafaţă de 335,00 mp conform actelor si o suprafata de 325,00 mp 
conform masuratorilor, fiind corectata pozitia si forma terenului prin documentatie cadastrala 
documentatiei nr. 113086 din 17.11.2023, avizata de OCPI Bucuresti, in conformitate cu disp.art.23, 
lit.(j) din legea 7/1996 republicata si al art. 96 din Regulamentul aprobat prin ODG al ANCPI nr. 
600/2023. 

2.  Vecinătăți 
Terenul este delimitat de următoarele vecinătăți:  
 -EST: proprietati private (NC204380); conform declaratiei de indentificare vecini. 
 -NORD: teren neintabulat ; 
 -SUD: proprietati private (NC200545); conform declaratiei de indentificare vecini. 
 -VEST: strada Intrarea Puntii; 
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3. Accesibilitate 

 
 Terenul se află în zona vestica a Municipiului, la vest de o arteră majoră de circulație la nivelul 
orașului –Soseaua Virtutii, care asigură o bună accesibilitate a zonei. Din cadrul acestei artere se 
acceseaza Strada Dambovita si ulterior pe strada Intrarea Puntii. 
 Din punct de vedere al transportului public: 
 
- în partea sudica, la aproximativ 350 m se află stația de tramvai Pod Ciurel pentru traseul 
tramvaiului 41 si autobuzele 178, 201 si N110, iar în partea de sud, la aproximativ 500 m se află statia 
de tramvai Orsova, iar stația de autobuz 178 este in vecinatate. 
- Statia de metrou Petrache Poenaru se afla la aproximativ 800,0 metri. 
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Harta generala trasee transport public- Sursa : STB 

 

4. Caracterul zonei și destinația clădirilor 

 
       Zona de vest a orașului este în plină dezvoltare, zona preponderent rezidentiala -  cartierul 
Militari este unul cu o ofertă imobiliară foarte variată, iar dezvoltatorii de proiecte rezidențiale sunt 
în continuă expansiune. 
      Zona are un caracter mixt, fiind o zona predominant ocupata cu locuinte cu regim de inaltime 
mic (P - P+2E+M) dar si inalt (P+6E – P+8E). In imediata vecinatate a amplasamentului se afla si o 
zona de servicii si birouri, showroom auto, sediul Agentiei pentru Protectia Mediului Bucuresti etc. 
      Zona  nu are încă un caracter format, regimul de înalțime variat poate sugera un caracter mai 
accentuat de clădiri colective către străzile principale – Sos. Virtutii și locuințe individuale sau 
cuplate și colective mici pe străzile secundare, pe lot propriu și cu acces individual sau în comun. 
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 Există o fracturare a țesutului urban între zona rezidențială în dezvoltare și zona de 
servicii/birouri la nivel de dimensiune și formă a parcelei care separă vizual  cele două funcțiuni. 
Terenul se afla si in vecinatatea Lacului Morii. 
 

5. Parametrii seismici 

 
  Din punct de vedere seismic, amplasamentul studiat se încadrează în caracteristicile generale 
ale orașului, fără probleme specifice. A fost intocmit Studiul geotehnic de catre RomaniaBook- 
Geolog PFA Stefan Glodeanu, au fost realizate doua foraje, nu s-a intalnit pana la 7.0 m stratul acvifer 
freatic, fundarea se va efectua pe strat de argila, terenul a fost incadrat in CATEGORIA 
GEOTEHNICA 2. 
 

6. Echipare edilitară 

 
 Zona este în continuă dezvoltare din punct de vedere edilitar. Nu există trasee de retele 
majore ale orașului care să genereze probleme asupra amplasamentului. Imobilul va avea asigurate 
toate utilitățile necesare. 
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 A fost obtinut AVIZUL DE AMPLASAMENT FAVORABIL Nr. 18945818 / 27/12/2023 
eliberat de catre E-DISTRIBUTIE MUNTENIA S.A. Utilizarea amplasamentului propus, pentru 
obiectivul d-voastra, se poate face cu respectarea Legii  energiei electrice si a gazelor naturale 
nr.123/2012, a Ordinului ANRE nr.49/2007 si nr. 25/2016, a prescriptiilor si normelor tehnice 
energetice PE 106/2003, SR 8591/97, NTE 003/04/00 si NTE 007/08/00. 
Conform avizului in zona de aparitie a noului obiectiv exista retea electrica de distributie si noul 
obiectiv poate fi racordat la reteaua existenta. 
 
A fost obtinut avizul DISTRIGAZ SUD nr. 42586/ 319345823 din 20.01.2023 in care se mentioneaza 
ca pentru imobilul propus exista posibiolitati de racordare la sisteul de distributie a gazelor naturale 
existent in zona, in baza unei solutii tehnice de racordare la sistemul de distributie emisa de DGSR, 
iar lucrarile propuse nu afecteaza reteaua de distributie gaze naturale. 
 
A fost obtinut avizul ORANGE ROMANIA COMMUNICATIONS cu nr de inregistrare 
100/05/03/01/0014 din 03.01.2024, aviz favorabil in care se mentioneaza ca lucrarile proiectate nu 
afecteaza instalatiile de telecomunicatii existente. 
 
Avizul emis de APA NOVA BUCURESTI S.A. nr. RG 92401185, S6-24510182 din 23.01.2024 
mentioneaza faptul ca se avizeaza intocmirea Planului Urbanistic de Detaliu conditionat de: 

 - extinderea retelelor publice de apa potabila si canalizare pe intr. Puntii, prin domeniul public si 

prin contributie financiara proprie; 

- este interzisa aruncarea prin intermediul anexelor in retelele publice de apa potabila si 

canalizare, a pamantului, betonului, rezultat in timpul executiei lucrarilor solicitate. 

Pe planul de situatie anexat, s-au trasat retelele publice de alimentare cu apa potabila si canalizare 

existente in zona, cu eroarea rezultata din lipsa fondului de plan cadastru reactualizat, aflate in 

exploatarea Apa Nova Bucuresti S.A., precum si instalatia privata de canalizare care deserveste 

imobilele din zona terenului studiat. 

Pentru alimentarea cu apa si canalizare a viitoarei constructii este necesara extinderea retelei 

publice de apa potabila De 125 mm PEID si a retelei publice de canalizare Dn 315 mm PVC existenta 

pe intr. Puntii. 

Mentionam ca prezenta retelelor publice de apa-canal din zona studiata nu inseamna ca existe 

disponibil de debit de apa potabila si capacitate de preluare la canalizare pentru viitorul obiectiv. 

Dupa obtinerea avizului PUD se va reveni la Apa Nova Bucuresti S.A. cu o noua documentatie 

pentru obtinerea avizului de amplasament si a avizului de principiu pentru extinderea retelelor de 

apa potabila si canalizare, inclusiv executie bransament de apa potabila si racord de canalizare. 

Pentru asigurarea presiunii la etajele superioare si a variatiilor orare de consum, este recomandat 

ca proiectantul de specialitate sa prevada o gospodarire de apa, dotata cu hidrofor. 

In cazul in care Inspectoratul pentru Situatii de Urgenta stabileste ca este necesara executia unei 

instalatii de stingere a incendiului din interior, beneficiarul are obligatia de a-si asigura presiunea 

si debitul de stingere a incendiului din interior prin intermediul unei gospodarii proprii de apa cu 

acumulare totala pentru rezerva intangibila de incendiu, conform Normativului P118/2 – 2013 art. 

12.3, alineatul b. 
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IV. REGLEMENTĂRI 

1. Tema  program 

 
 Prin tema program se solicită construirea unui IMOBIL CU FUNCTIUNEA DE LOCUINȚA 
CU PARTIU SPECIAL, REGIM DE INALTIME P+2E+3retras, IMPREJMUIRE TEREN SI 
ORGANIZARE EXECUTIE LUCRARI ( se vor realiza parcări la parterul cladirii, amenajarea incintei 
cu spații verzi plantate, alei carosabile și pietonale, branșarea la utilități, împrejmuirea terenului, 
organizarea de șantier și amenajarea acceselor).  

 
Extras site ANCPI – terenul este intabulat cu geometrie 

 

 Clădirea propusă va respecta prevederile urbanistice existente, respectiv se vor încadra cu 
suprafetele construite rezultate în P.O.T.-ul maxim, C.U.T.-ul maxim și regimul de înălțime maxim 
prevăzute în” P.U.Z. Coordonator Sector 6”, documentație în vigoare care reglementează zona. 
Funcțiunea propusă se încadrează în funcțiunile admise în unitatea de referinta CB3, existând astfel 
compatibilitate funcțională cu vecinătatea. 
 Autoturismele vor fi parcate în incintă, în parcările amenajate la parterul cladirii propuse, 
numărul minim al locurilor de parcare care trebuie asigurate se stabilește conform H.C.G.M.B. 
66/2006 privind aprobarea normelor privind asigurarea numarului minim de locuri de parcare 
pentru noile construcții și amenajări autorizate pe teritoriul Municipiului București, respectiv 3 
locuri s-au propus. Aleile carosabile se vor realiza din îmbrăcăminte asfaltică ce asigură accesul 
autoturismelor la parcarea din incintă. 
 Accesul pietonal se realizează atat din Strada Intrarea Puntii cat si din Strada Intrarea 
Piersicilor, care la momentul actual are un profil variabil, este fară îmbrăcăminte asfaltică, cu lațimi 
între aliniamentele existente de ~8,95 metri. Se propune regementarea acesteia la un profil de 13,0 
metri. 
 Accesul auto se va realiza atat din Strada Intrarea Puntii cat si din Strada Intrarea Piersicilor. 
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 Conform P.U.Z. Coordonator Sector 6, aprobat prin H.C.G.M.B. nr. 278/2013, cu modificarile 
si completarile aprobate cu H.C.G.M.B. nr.293/2013 si H.C.G.M.B. nr. 2/2016, a fost propusă 
modificarea profilului pentru strazile de acces: 
- Strada Intrarea Puntii: profil de 13,00 metri avand carosabil de 7,00 metri cu trotuare de 1,5m si 
spatii verzi de 1,5m dezvoltate stanga dreapta; 
- Strada Intrarea Piersicilor: profil de 10,00 metri avand carosabil de 7,00 metri cu trotuare de 1,5m 
dezvoltate stanga dreapta; 
 

  
 
 
 Terenul este afectat de circulatiile propuse a se realiza prin P.U.Z. Coordonator Sector 6, 

gradul de afectare putand fi stabilit prin Avizul Comisiei Tehnice de Circulatie – PMB, corelat cu 

studii topografice pentru delimitarea terenului. In acest sens a fost obtinut avizul cu nr. 7670 / 
25.02.2024 emis de Comisia Tehnica Operativa de Circulatii. Pentru realizarea profilelor 
stabilite prin PUZ Coordonator Sector 6 a fost rezervata o suprafata de aproximativ 124,00 mp 
conform documentatiei PUD si a plansei de Obiective de Utilitate Publica. 
  
2. Norme de igiena si sănătate publica 
 Conform „Ordinul Ministerului Sănătății nr. 119/2014 pentru aprobarea Normelor de igienă 
și sănătate publică privind mediul de viață al populației”: ART. 3 (1) Amplasarea clădirilor 
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destinate locuințelor trebuie să asigure însorirea acestora pe o durată de minimum 1 și 1/2 ore la 
solstițiul de iarnă, a încăperilor de locuit din clădire și din locuințele învecinate. 
 În același timp LEGEA nr. 114/11.10.1996 Legea locuinței spune următoarele: Suprafața 
locuibilă este suprafața desfășurată a încăperilor de locuit. Ea cuprinde suprafața dormitoarelor 
și a camerei de zi. 
 În conformitate cu Art. 4 din „Ordinul Ministerului Sănătății nr. 119/2014 pentru aprobarea 
Normelor de igiena și sănătate publică privind mediul de viață al populației”:  
- spatiile amenajate pentru gararea si parcarea autovehiculelor locatarilor situate la nivelul solului 
vor fi la distante de minimum 5,0 m fata de ferestrele camerelor de locuit.  

 În conformitate cu Art. 17 din „Ordinul Ministerului Sănătății nr. 119/2014 pentru aprobarea 
Normelor de igiena si sănătate publica privind mediul de viață al populației”:  
- suprafața minima a unui dormitor va fi 12 mp; iar suprafața minima a bucătăriei va fi 5 mp; 
- înălțimea sub plafon va fi de aprox. 2.60 m; 
- încăperile principale de locuit si bucătăriile sunt prevăzute cu deschideri directe către aer liber, 
care permit ventilația naturala.  
   
 În conformitate cu Art. 19 din „Ordinul Ministerului Sănătății nr. 119/2014 pentru aprobarea 
Normelor de igiena si sănătate publica privind mediul de viață al populației”: 
- materialele folosite in construcția, finisarea si dotarea locuințelor vor fi alese astfel încât sa nu 
polueze aerul interior si sa asigure izolarea hidrotermică si acustica corespunzătoare.  
- se va realiza izolarea acustica a fiecărei camere fata de camerele învecinate din aceeași locuință, 
fata de locuințele învecinate si fata de zgomotul produs de instalațiile aferente locuinței, clădirii 
sau spatiilor învecinate cu alta destinație decât cea de locuit.  

 Iluminatul natural este asigurat de lumina difuza ce provine de la bolta cereasca 
(independent de latitudine, anotimp sau deplasarea clădirii fata de punctele cardinale), precum si 
de radiațiile solare directe. Confortul psihologic se realizează prin vizibilitatea unei bolti cerești, 
neafectata de obstacole, ale căror efecte de obturare a vizibilității pot fi determinate prin calcule 
geometrice. 

 Igiena si confortul urban se realizează atât prin respectarea normelor de însorire si iluminat 
natural, cat si prin amplasarea construcțiilor unele in raport cu altele, astfel încât sa nu se 
umbrească reciproc si sa nu se împiedice vizibilitatea boltii cerești din interiorul încăperilor. 

  

2. Elemente de regulament 

 
SECŢIUNEA I: UTILIZARE FUNCŢIONALĂ 

ARTICOLUL 1 - UTILIZĂRI ADMISE 

- institutii si servicii publice supramunicipale si municipale, sedii ale unor organisme extrateritoriale; 
- servicii financiar-bancare si de asigurari, posta si telecomunicatii ( releu infrastructura), servicii 
avansate manageriale, tehnice si profesionale ( sedii de companii si firme in cladiri specializate); 
cercetare- dezvoltare, edituri, servicii pentru media, centre de informare, biblioteca / mediateca; 
activitati asociative diverse; servicii profesionale, colective si personale, hoteluri pentru turismul de 
afaceri si alte spatii de recreere, sali de conferinte, spectacole si cinema de diferite capacitati cu 
serviciile anexe, locuinte cu partiu special pentru profesiuni liberale, invatamant superior 
si de formare continua; 
- unitati mici si mijlocii, specializate in activitati de productie abstracta si concreta in domenii de 
varf: activitati manufacturiere si depozitare mic-gros legate de functionarea polului tertiar, parcaje 
multietajate. 
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Se propune o locuinta cu partiu special cu includerea unei profesiuni liberale, spatiul 
aferent acestei functiuni fiind integrat la etajul 3 al imobilului. 
 

ARTICOLUL 2 - UTILIZĂRI ADMISE CU CONDIŢIONĂRI 

- intrucat realizarea acestor obiective se va derula in timp, terenul ramas neafectat in prima etapa si 
pastrat in rezerva va fi amenajat sumar ca un spatiu plantat accesibil locuitorilor, vegetatia 
importanta urmand sa faca parte din amenajarea definitiva a zonei; 

ARTICOLUL 3 - UTILIZĂRI INTERZISE: 
- orice alte activitati care nu corespund caracterului zonei si prin aceasta prezinta riscul idepartarii 
investitorilor interesati; 
- activitati productive poluante, cu risc tehnologic sau incomode prin traficul generat; 
- constructii provizorii de orice natura; 
- depozitare en- gros; 
-depozitari de materiale refolosibile; 
- platforme de precolectare a deseurilor urbane; 
- lucrari de terasament de natura sa afecteze utilizarea terenurilor invecinate; 
- orice lucrari de terasament care pot sa provoace scurgerea apelor pe parcelele vecine sau care 
impiedica evacuarea si colectarea apelor meteorice. 
 
SECŢIUNEA II - CONDIŢII DE AMPLASARE, ECHIPARE ŞI CONFORMARE A 
CLĂDIRILOR 

ARTICOLUL 4 - CARACTERISTICI ALE PARCELELOR (SUPRAFEŢE, FORME, 
DIMENSIUNI) 

- parcela are o suprafata de 325,00mp din care o suprafata de 124,00 mp se rezerva pentru realizeaza 
profilurile stradale conform PUZ Coordonator Sector 6. Suprafata parcela minima 201,00 mp 
(suprafata aferenta calcul indicatori urbanistici ). 
 

ARTICOLUL 5 - AMPLASAREA CLĂDIRILOR FAŢĂ DE ALINIAMENT 

- aliniamentul este definit in sensul prezentului regulament ca fiind linia de demarcatie intre 
domeniul public si proprietatea privata; 
- terenul este afectat de supralargirea arterelor de circulatie prin urmare constructie propusa se va 
alinia in functie de noile aliniamente propuse atat pe strada Intrarea Puntii cat si pe Intrarea 
Piersicilor. Se propune alinierea la  la constructiile existente invecinate si anume: minim 1,50 metri 
fata de aliniamentul nou propus de pe Intrarea Puntii ( aliniata cladirea la cladirea vecinului sudic) 
si dispusa pe aliniamentul nou propus pentru Intrarea Piersicilor ( aliniata cladirea la cladirea 
vecinului estic; 

ARTICOLUL 6 - AMPLASAREA CLĂDIRILOR FAŢĂ DE LIMITELE LATERALE ŞI 
POSTERIOARE ALE PARCELELOR 

- clădirea se va amplasa pe teren astfel încât retragerile față de limitele laterale să fie de minim 5,00 
m, conform planșei de Reglementări Urbanistice;  
- nu exista retragere posterioara, constructia propusa fiind amplasata la intersectia a doua strazi: 
Intrarea Puntii si Intrarea Piersicilor; 
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ARTICOLUL 7 - AMPLASAREA CLĂDIRILOR UNELE FAŢĂ DE ALTELE PE ACEEAŞI 
PARCELĂ. 
- nu este cazul;  

ARTICOLUL 8 - CIRCULAŢII ŞI ACCESE 

- parcela este construibilă numai dacă are asigurat un acces carosabil direct dintr-o circulatie publica: 
parcela are asigurat acces atat din Intrarea Puntii cat si din Intrarea Piersicilor, conform planșei de 
Reglementări Urbanistice; 
- se propune acces carosabil din strada Intrarea Puntii, pentru a parca o masina in incinta pentru 
fucntiuni liberale si un acces din Intrarea Piersicilor, pentru a parca 2 masini, necesare locuirii. 
Se propun si doua accese pietonale, unul din strada Intrarea Puntii si unul din Strada Piersicilor. 
 

ARTICOLUL 9 - STAŢIONAREA AUTOVEHICULELOR 

- stationarea vehiculelor se admite numai in interiorul parcelei, deci inafara circulatiilor publice; 
- autoturismele vor fi parcate în incintă, numărul minim al locurilor de parcare care trebuie asigurate 
se stabilește conform H.C.G.M.B. 66/2006 privind aprobarea normelor privind asigurarea 
numărului minim de locuri de parcare pentru noile construcții și amenajări autorizate pe teritoriul 
Municipiului București și anume: 
 Constructii de locuinte: pentru locuinte unifamiliale cu acces si lot propriu se va asigura minim 1 

lo de parcar la o locuinta a carei suprafata construita desfasurata este de maxim 100 mp. Se vor 

asigura minim 2 (doua) locuri de parcare la o locuinta a carei suprafata construita desfasurata 

mai mare de 100 mp.   Au fost amenajate 2 locuri de parcare.                                                                       

Constructii cu functiuni de invatamant, financiar bancare, birouri, etc.:pentru toate categoriile de 

constructii mentionate se va asigura minim 1 (un) loc de parcare pentru fiecare 60 mp ai suprafetei 

utile aferente destinatiei respective. Pentru functiunea liberala, spatiu de birou cu 

suprafata pana in 60 mp, a fost asigurat 1 loc de parcare. 

-Total  locuri de parcare necesare: 3 locuri;  
 
La faza DTAC, in functie de solutia de arhitectura se poate modifica numarul de locuri de parcare 
necesare. Se va respecta  HOTĂRÂREA NR. 157/2022 privind aprobarea Regulamentului Local 
privind asigurarea numărului minim de locuri de parcare aferent investițiilor din Sectorul 6 și a 
condițiilor de proiectare a acestora la faza documentații de urbanism (P.U.D.), precum și la faza 
autorizației de construire (D.T.A.C.). 
 
Se rezerva  o suprafata de 124,00 mp pentru realizarea tramei stradale, conform masuratorilor din 
teren si a Avizului Comisiei Tehnica Operativa de Circulatie nr. 7670/ 25.01.2024. Ulterior s-a 
obtinut Avizul modificator nr. 30797 din 28.02.2024 prin care s-a redus regimul de inaltime al 
cladirii propuse, se propune o singura locuinta si se schimba solutia de amenajare la sol a locurilor 
de parcare. 
 

ARTICOLUL 10 - ÎNĂLŢIMEA MAXIMĂ ADMISIBILĂ A CLĂDIRILOR 

- înălțimea maximă a clădirii P+2E+3 retras respectiv 15,50 metri inaltimea maxima si cu o 
inaltime la cornisa de 13,00 metri; Conturul etajului 3 retras a fost figurat in plansa de Reglementari 
si va respecta distantele specificate fata de limitele de proprietate la faza DTAC. 
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ARTICOLUL 11 - ASPECTUL EXTERIOR AL CLĂDIRILOR 

- aspectul cladirilor va fi subordonat cerintelor specifice unei diversitati de functiuni si exprimarii 
prestigiului investitorilor dar cu conditia realizarii unor ansambluri compozitionale care sa tina 
seama de rolul social al strazilor mixte, de particularitatile sitului, de caracterul general al zonei si de 
arhitectura cladirilor din vecinatate cu care se afla in relatii de covizibilitate; 
 

ARTICOLUL 12 - CONDIŢII DE ECHIPARE EDILITARĂ 

- toate cladirile vor fi racordate la retelele tehnico – edilitare publice si la sistemele moderne de 
telecomunicatii bazate pe cabluri din fire optice; 
- in cazul alimentarii cu apa in sistem propriu se va obtine avizul autoritatii competente care 
administreaza resursele de apa; 
- se interzice dispunerea antenelor TV-satelit in locuri vizibile din circulatiile publice si dispunerea 
vizibila a cablurilor TV; 
- cu exceptia telecomunicatiilor speciale, se interzice dispunerea de piloneti zabreliti pe rarasele 
cladirilor care nu sunt tehnice sau industriale; 
- data fiind intensitatea circulatiei pietonale, racordarea burlanelor la canalizarea pluviala este 
obligatoriu sa fie facuta pe sub trotuare pentru a se evita producerea ghetii. 

ARTICOLUL 13 - SPAŢII LIBERE ŞI SPAŢII PLANTATE 

- realizarea unei constructii noi va fi conditionata de amenajarea unui spatiu verde cu suprafata de 
cel putin 20% din suprafata totala a parcelei afectata proiectului : se propune amenajarea unei 
suprafete de 40,20 mp spatii verzi, reprezentand un procent de 20% din parcela ramasa in urma 
rezervarii terenului pentru supralargire stradala, tinand cont de reglementarea PUZ, pentru parcele 
mai mici de 1000 mp. 
- spatiile neconstruite si neocupate de accese si trotuare de garda vor fi inierbate si plantate cu un 
arbore la fiecare 100,00 mp. 

ARTICOLUL 14 - ÎMPREJMUIRI 

- imprejmuirile spre strada vor fi transparente, vor avea inaltimea de maxim 2,00 metri, vor avea un 
soclu opac de circa 0,60 metri,  partea superioara fiind realizata din fier forjat sau plasa metalica si 
vor fi dublate de gard viu; pe limitele laterale si posterioare, imprejmuirile vor fi ocape cu inaltimi de 
2,50 metri.  
Imprejmuirea realizata pe viitoarele limite de proprietate (in urma realizarii tramei stradale) va fi 
definitiva. In cazul in care imprejmuirea se va realiza pe zona afectata de circulatiile prevazute prin 
PUZ Coordonator Sector 6, atunci aceasta va avea caracter provizoriu si va fi dezafectata pe cheltuiala 
beneficiarului si fara a cere daune materiale si/sau morale emitentului autorizatiei de construire, in 
momentul aplicarii reglementarilor de urbanism prevazute in zona. 
 
SECŢIUNEA III: POSIBILITĂŢI MAXIME DE OCUPARE ŞI UTILIZARE A 
TERENULUI 

ARTICOLUL 15 - PROCENT MAXIM DE OCUPARE A TERENULUI (POT) 

- POT maxim = 60%  
 

ARTICOLUL 16 - COEFICIENT MAXIM DE UTILIZARE A TERENULUI (C.U.T.) 

- CUT maxim = 2,9 mp. ADC / mp. teren;  
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In cazul parcelelor din care prin PUZ sunt propuse fragmente spre transfer 
catre domeniul public, iar proprietarii parcelelor  nu sunt de acord cu transferul 
terenului in domeniul public fara a cere despagubiri, CUT se calculeaza avand la 
baza suprafata terenului ramas neafectat de obiectivele de utilitate publica. 

 Tinand cont ca terenul este afectat de trama stradala propusa prin PUZ 
Coordonator Sector 6, beneficiarul Vasile Ion Codrut a dat o declaratie autentificata 
cu incheierea nr. 552 din 12.04.2024 prin care declara pe proprie raspundere ca este 
propusa spre transfer suprafata de 124,00 mp si ca nu este de acord cu transferul 
terenului in domeniu public fara a cere despagubiri, in consecinta CUT-ul s-a calculat 
avand la baza suprafata terenului ramas neafectat de obiectivele de utilitate public, 
respectiv 201,00 mp. 
 

Se rezerva  o suprafata de 124,00 mp pentru realizarea tramei stradale, conform 
masuratorilor din teren si a Avizului Comisiei Tehnica Operativa de Circulatie nr. 
7670/ 25.01.2024. Ulterior s-a obtinut Avizul modificator nr. 30797 din 28.02.2024 
prin care s-a redus regimul de inaltime al cladirii propuse, se propune o singura 
locuinta si se schimba solutia de amenajare la sol a locurilor de parcare. 
 
 
 
 

BILANT TERITORIAL PE PARCELA STUDIATA 

  

PREVEDERI DIN 
DOCUMENTATIA DE 

URBANISM DE NIVEL 
SUPERIOR IN 

VIGOARE 

EXISTENT PROPUS 
TOTAL 

EXISTENT+PROPUS 

Suprafata construita (Sc)     
mp 

- - 120.60 120.60 

Suprafata desfasurata 
(Sd) mp 

- - 582.90 582.90 

P.O.T. 

70% cu posibilitatea 
acoperirii restului terenului 

in proportie de 80% cu cladiri 
cu maxim 2 niveluri (8,00 

metri) pentru diferite utilizari 
- CB3 

  60% 60% 

C.U.T. 4,5 - CB3   2.90 2.90 

Rh max. 
nu se limiteaza 

inaltimea cladirilor - 
CB3 

  P+2E+3r P+2E+3r 

H cornisa/atic (m)     13.00 13.00 

H max (m)     15.50 15.50 
Spatii verzi pe sol natural 

(%) 
    20% 20% 

Spatii verzi pe sol natural 
(mp) 

    
40.20 40.20 

Suprafata totala spatii 
verzi (%) 

    20% 20% 

Suprafata totala spatii 
verzi (mp) 

    40.20 40.20 
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Nr. unitati locative 
estimate 

    1 1 

Nr. Locuri de parcare 
estimate 

Constructii de locuinte: subzona locuintelor 
unifamiliale cu acces si lot propriu: 
Se vor asigura minim 2 (doua) locuri de 
parcare la o locuinta a carei suprafata 
construita desfasurata este mai mare de 100 
mp.      
Constructii cu functiuni de invatamant, 
financiar bancare, birouri, etc.:pentru toate 
categoriile de constructii mentionate se va 
asigura minim 1 (un) loc de parcare pentru 
fiecare 60 mp ai suprafetei utile aferente 
destinatiei respective. 

3 3 

Suprafata teren 
rezervata pentru 

supralargire stradala 
(mp) 

124,00 mp 

Teren din Certificatul 
de urbanism nr. 1275/ 
110P din 06.12.2023 

325,00 mp 

Indicatorii sunt calculati la terenul ramas neafectat de obiectivele de utilitate publica : In cazul parcelelor din care prin 
P.U.Z. sunt propuse fragmente spre transfer catre domeniul public, iar proprietarii parcelelor nu sunt de acord cu 
transferul terenului in domeniul public fara a cere despagubiri, C.U.T. se calculeaza avand la baza suprafata terenului 
ramas neafectat de obiectivele de utilitate publica, in baza declaratiei notariale data de beneficiar, anexa la dosar. 

Realizarea unei constructii noi va fi conditionata de amenajarea unui spatiu verde cu suprafata de cel putin 20% din 
suprafata totala a parcelei afectata proiectului si de respectarea prevederilor H.C.G.M.B. nr. 304/2009 privind aprobarea 
Normelor de protectie a spatiilor verzi pe teritoriul Municipiului Bucuresti - conform Certificatului de Urbanism nr. 1275 / 
110P din 06.12.2023 

Suprafata teren calcul indicatori urbanistici = 201,00 mp 

 
 

V. CONCLUZII 
 Obiectivul propus prin actuala documentație de urbanism de tip P.U.D. se va realiza în acord 
cu tendințele actuale de dezvoltare ale zonei și se va integra din punct de vedere funcțional, 
arhitectural și estetic cu caracterul actual al zonei și cu fondul construit existent.  
  

 
 

Întocmit, Verificat 

Urb. Cătălin ONCESCU 

Urb. Olga VALUSESCU 

 

Urb. Diplomat specialist RUR Lavinia Elena 
OTELEA 
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ANEXĂ 
 
DEFINIŢII ALE UNOR TERMENI UTILIZAŢI ÎN REGULAMENTUL LOCAL DE 
URBANISM  
În prezentul Regulament Local de Urbanism, au fost utilizaţi o serie de termeni în plus faţă de cei 
conţinuţi în “Ghidul cuprinzând precizări, detalieri şi exemplificări pentru elaborarea 
regulamentului local de urbanism”, aprobat cu Ordinul MLPAT nr. 80/N/1996 - , sau a fost nuanţat 
înţelesul unora dintre aceştia, astfel:  
 
ACTIVITĂŢI TERŢIARE = activităţi de servicii de toate categoriile conform Clasificării 
Activităţilor din Economia Naţională - Comisia Naţională de Statistică, 1992.  
 
ALINIAMENT = linia de demarcaţie între domeniul public şi proprietatea privată.  
 
ALINIEREA CLĂDIRILOR = linia pe care sunt dispuse faţadele clădirilor spre stradă şi care 
poate coincide cu aliniamentul sau poate fi retrasă faţă de acesta, conform prevederilor 
regulamentului. În cazul retragerii obligatorii a clădirilor faţă de aliniament, interspaţiul dintre 
aliniament şi alinierea clădirilor este non aedificandi, cu excepţia împrejmuirilor, acceselor şi a 
teraselor ridicate cu cel mult 0,40 metri faţă de cota terenului din situaţia anterioară lucrărilor de 
terasament.  
 
ANEXE ALE LOCUINŢELOR = clădiri de mici dimensiuni realizate pe o parcelă independent de 
clădirea principală, destinate pentru gararea a 1-2 maşini sau pentru agrement (umbrare, pergole 
acoperite, sere); suprafaţa acestora nu se ia în considerare în calculul indicilor urbanistici POT şi 
CUT; nu sunt admise în Capitală anexele de tip rural pentru adăpostirea animalelor şi produselor 
agricole pentru subzistenţă sau comercializare.  
 
COMERŢ = structura actuală a marilor spaţii comerciale este următoarea:  
• centre comerciale regionale  
• supermagazine/hipermagazine  
• mari magazine  
• centre comerciale locale  
• magazine populare  
• comerţ specializat  
• staţii – service  
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• alte spaţii comerciale  
 
COMERŢ EN GROS = societăţi comerciale care se ocupă cu achiziţionarea, depozitarea, 
reambalarea şi distribuirea mărfurilor către comercianţii detailişti.  
 
COMERŢ / DEPOZITE MIC-GROS = filieră intermediară de depozite în care intră mărfuri în 
ambalaje de comercializare, în cantităţi reduse şi cu rulaj rapid pentru aprovizionarea magazinelor, 
care se localizează în zona centrală, în zona mixta şi în centrele de cartier; astfel de depozite pot 
asigura şi aprovizionarea la domiciliu a clienţilor.  
 
INDICATORI URBANISTICI - instrumente urbanistice specifice de lucru pentru controlul 
proiectării şi al dezvoltării durabile a zonelor urbane, care se definesc şi se calculează după cum 
urmează (conform Legii 350)  
 
• Coeficient de utilizare a terenului (CUT) = raportul dintre suprafata construita desfasurata 
(suprafata desfasurata a tuturor planseelor) si suprafata parcelei inclusa in unitatea teritoriala de 
referinta. Nu se iau in calculul suprafetei construite desfasurate: suprafata subsolurilor cu inaltimea 
libera de pana la 1,80 m, suprafata subsolurilor cu destinatie stricta pentru gararea autovehiculelor, 
spatiile tehnice sau spatiile destinate protectiei civile, suprafata balcoanelor, logiilor, teraselor 
deschise si neacoperite, teraselor si copertinelor necirculabile, precum si a podurilor neamenajabile, 
alei de acces pietonal/carosabil din incinta, scarile exterioare, trotuarele de protectie;  
 
• Procent de ocupare a terenului (POT) = raportul dintre suprafata construita (amprenta la sol a 
cladrii sau proiectia pe sol a perimetrului etajelor superioare) si suprafata parcelei. Suprafata 
construita este suprafata construita la nivelul solului, cu exceptia teraselor descoperite ale 
parterului care depasesc planul fatadei, a platformelor, scarilor de acces. Proiectia la sol a 
balcoanelor a caror cota de nivel este sub 3,00 m de la nivelul solului amenajat si a logiilor inchise 
ale etajelor se include in suprafata construita. 
 
ÎNĂLŢIMEA MAXIMĂ A CLĂDIRILOR = exprimată în metri şi în număr de niveluri 
convenţionale, este înălţimea maximă admisă în planul faţadei, măsurată între cota ±0.00 şi 
streașina, cornişa sau limita superioară a parapetului terasei. 
 
SERVICII ŞI ECHIPAMENTE PUBLICE = serviciile publice care sunt finanţate de la buget, se 
stabilesc prin norme şi sunt destinate tuturor locuitorilor; în mod special termenul de echipamente 
publice se refera la serviciile publice structurate în reţea la nivel de zona rezidenţială şi de cartier – 
creşe, dispensare, grădiniţe, şcoli, licee, biblioteci de cartier etc.  
 
UNITATE TERITORIALA DE REFERINTA (U.T.R.) = suprafata conventionala de teren, 
omogena din punct de vedere functional, structural si al morfologiei urbane pentru care se pot 
stabili aceleasi conditii de construibilitate. 
 


