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BORDEROU PIESE SCRISE SI DESENATE 
 
 
PIESE SCRISE: 
 
I:  Foaie de capat 
II: Borderou piese scrise si desenate 
III: Memoriu general 
 

1. Elemente de recunoastere a investitiei 
2. Obiectul studiului 
3. Referiri la studii anterioare 
4. Analiza situatiei existente 
5. Stabilirea modului de organizare urbanística si reglementari 
6. Echiparea tehnico-edilitara 
7. Masuri de protectie a mediului construit si natural 
8. Observatii 

 
PIESE DESENATE: 

 
01. Plan de incadrare in zona    scara 1:2000     plansa U0.0. 
02. Plan de incadrare in zona  
      cf. PUZ coordonator Sector 6  scara 1:500     plansa U0.1. 
03. Plan situatie existenta     scara 1:500      plansa U1.0. 
04. Plan situatie existente – regim de inaltime    scara 1:500      plansa U1.1. 
05. Plan situatie existente – documentatie fotografica     plansa U1.2. 
06. Plan reglementari urbanistice  scara 1:500      plansa U2.0. 
07. Plan reglementari edilitare   scara 1:500      plansa U3.0. 
08. Plan obiective de utilitate publica  scara 1:500      plansa U4.0. 
09. Plan posibilitati de mobilare urbanistica scara 1:500      plansa U5.0. 
10. Plan posibilitati de mobilare urbanistica scara  -        plansa U5.1. 
11. Plan posibilitati de mobilare urbanistica scara  -       plansa U5.2.  
12. Plan posibilitati de mobilare urbanistica scara  -       plansa U5.3.  
13. Plan posibilitati de mobilare urbanistica scara  -       plansa U5.4.  
14. Plan posibilitati de mobilare urbanistica scara  -       plansa U5.5. 
15.  
 
Intocmit,      

 Arh. CRACIUN I. VIOREL 

 

 

mai  2025 
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g) depozitare mic-gros; 
h) hoteluri, pensiuni, agenții de turism; 
i) restaurante, baruri, cofetării, cafenele, etc.; 
j) sport și recreere în spații acoperite; 
k) parcaje la sol și multietajate; 
l) spații libere pietonale, pasaje pietonale acoperite; 
m) spatii plantate – scuaruri; 
n) locuințe cu partiu obișnuit; 
o) locuințe cu partiu special care includ spații pentru profesiuni liberale. 
p) activități manufacturiere; 
 
Utilizări admise cu conditionari  
 
(1) toate clădirile vor avea la parterul orientat spre stradă funcțiuni care admit accesul publicului în 
mod permanent sau conform unui program de funcționare; 
(2) se admit activități în care accesul publicului nu este liber numai cu condiția ca să nu reprezinte 
mai mult de 30% din lungimea străzii incluse în zona mixtă; 
(3) în zonele existente se admite conversia locuințelor în alte funcțiuni, cu condiția menținerii 
ponderii locuințelor în proporție de minim 30% din ADC pe parcela în cauză; 
(4) se admite completarea cu clădiri comerciale în interspațiile dintre blocuri cu condiția să se 
mențină accesele carosabile și trecerile pietonale necesare și să se respecte cerințele de protecție a 
clădirilor existente; 
(5) se mențin unitățile productive actuale cu condiția să nu fie poluanta, să nu prezinte risc tehnologic 
sau să fie incomode prin traficul generat și să fie compatibile ca funcționare și aspect cu zona mixtă și 
a obținerii avizului Agenției pentru Protecția Mediului a Municipiului București; 
(6) se admit staţii de întreţinere auto si spălătorii cu capacitate de până la 5 maşini cu condiția 
obținerii avizului Agenției Regionale pentru Protecția Mediului București ; 
(7) stații de alimentare cu carburanți cu condiția obținerii avizului Agenției Regionale pentru 
Protecția Mediului Bucureşti și cu condiția respectării prevederilor Normativului NP 004 din 2005 
pentru proiectarea, executarea, exploatarea, dezafectarea şi postutilizarea staţiilor de distribuţie 
carburanţi la autovehicule. 
 
Utilizări interzise 
(1) (1) activități productive poluante cu risc tehnologic sau incomode prin traficul generat; 
(2) construcții provizorii de orice natură, cu excepția celor pentru organizare de șantier pe durata 
existenței șantierului; 
(3) depozitare en gros; 
(4) activități care utilizează pentru depozitare și producție terenul vizibil din circulațiile publice 
sau din instituțiile publice; 
(5) depozitari de materiale refolosibile; 
(6) platforme de precolectare a deșeurilor urbane; 
(7) lucrări de terasament de natură să afecteze amenajările din spațiile publice și construcțiile de 
pe parcelele adiacente; 
(8) orice tip lucrări de terasament care pot să provoace scurgerea apelor pe parcelele vecine sau 
care împiedică evacuarea și colectarea apelor meteorice; 
(9) curăţătorii chimice; 
(10) depozitarea pentru vânzare a unor cantităţi mari de substanţe inflamabile sau toxice – altele 
decât stațiile de alimentare cu carburanți; 
(11) dispunerea de panouri de afişaj pe plinurile faţadelor, desfigurând arhitectura şi 
deteriorând finisajul acestora; 
(12) se interzice realizare unor mansarde false. 
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P.U.Z. coordonator sector 6 nu aduce modificari care afecteaza zona vizata de prezenta 
documentatie.  
NU EXISTA ALTE DOCUMENTATII ELABORATE CONCOMITENT CU  P.U.D. 
 
 
SITUATIA EXISTENTA 
 

3.1.  Căile de comunicatie 
 
Accesul pietonal si auto se realizeaza din Str. Lacul Ursului, unde prezinta o deschidere de 
30,031 metri si str. Granitului, unde prezinta o deschidere de 19,831 metri.  
 
1.2. Folosinta terenului 
 
Imobil situat in intravilan compus din teren 594,0mp conform Act Notarial nr. 1427, din 
02/12/2021 emis de Dumitrache Valerica, sunt proprietate particulara. 
Folosinta actuala a terenului – curti constructii. 
Imobilul este situat in zona fiscala “B” a Mun. Bucuresti. 
 
1.3. Analiza fondului construit existent 
 

Pe teren exista o constructie cu regim de inaltime Parter. 
ARIE TEREN    594,0mp 
A.C. EXISTENTA        0,0mp 
A.D.C. EXISTENTA       0,0mp  
 

In zona exista construcţii preponderent pentru  functiunea de locuinta, spatii verzi amenajate, 
platforme si circulatii carosabile de tip alei si trotuare. 
Obiectivele invecinate sunt  locuinte individuale sau colective cu regim de inaltime P - P+1E. 
Solutia adoptata prin reglementarile la prezentul P.U.D., impune o  arhitectura si o rezolvare 
urbanistica, care sa ofere un spatiu adecvat pentru functiunile de locuinte colective si care sa 
indeplineasca necesitatile functionale si de calitate ale spatiului la standardele actuale.  

 

Constructia existenta este bransata la urmatoarele utilitati existente in zona:  
 energie electrica 
 apa 
 canalizare 
 gaze naturale 

 

Caracterul zonei, aspectul arhitectural urbanistic 
 
Zona prezinta urmatoarele caracteristici: 
- retea de strazi ierarhizate, lizibila si prin tipuri diferite de fronturi stradale si dispozitie a 
cladirilor pe parcele. 
-zona rezidentiala dezvoltata pe parcelar existent 
- regim  de constructie discontinuu, cu cladiri cuplate de inaltimi variabile, preponderent P si P+1E. 
- fond construit variat stilistic si inegal ca valoare. 
- prezenta caracteristica a vegetatiei, in interiorul parcelelor. 
- zona rezidentiala cu o arhitectura variata, care ilustreaza fenomenul de modernizare a zonei. 

 - prezenta unor constructii de slaba calitate, ce definesc un potential de dezvoltare ridicat. 
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3.5. Analiza geotehnică 
 
3.5.1. Amplasamentul  
S-a intocmit studiu geotehnic cu scopul stabilirii conditiilor optime de fundare ale 
amplasamentului indicat de către beneficiari, si anume Str. Lacul Ursului, nr. 28-30, sector 6, 
Bucuresti. Obiectivul propus construire locuinte colective P+3E+4Er. 
Pentru obtinerea datelor necesare elaborării studiului s-au executat următoarele lucrări de 
investigare geotehnică: un foraj. In urma studiilor efectuate au rezultat: 
 
3.5.2. Date generale 
 
Terenul este plan având stabilitatea generală asigurată. 
Conform P100/2013 : ag=0.24g, Tc=1.6s,  
Clasa de importanta III / C - conform H.G. 766/97 Anexa 3 
Conform C.R. 1-1-3-2005 (incarcari zapada) : S.o.k=2.00 KN/mp 
Conform N.P. 053-04 (incarcari vant) : q.ref=0.50 KPa 

 

Conform Studiului Geotehnic efectuat : 
- adancime maxima de inghet = -0.80m fata de C.T.N. 
- adancime panza freatica = fara apa interceptata pana la -5,0m fata de C.T.N. 
- Pconv. (-1.50m CTN) = 214KPa 

 
1.4. Echiparea existenta 

 
Terenul este liber de constructii. 
In zona exista utilitati pentru: energie electrica, apa, canalizare, gaze naturale 
 
2. Reglementari 
 

4.1. Elemente de temă 
 

De comun acord cu beneficiarul, se propune construirea unui imobil de locuinte colective 
P+3E+4Er. Constructia propusa va fi retrasa conform alinierii Str. Granitului, stradal la Lacul 
Ursului; pe laterala stanga – partial alipita la calcan existent vecin, si fata de fundul de lot – 
retras 5.55m. Deoarece conform legislatiei in vigoare parcarea autoturismelor trebuie facuta in 
incinta vor fi amenajate 17 locuri  de parcare, partial in parter, partial in incinta. 
 

Se propune un imobil de locuinte colective P+3E+4Er, cu inaltime máxima la atic de 14.5 
metri. Aria Construita rezultata va fi de 356,4 mp, iar Aria Desfasurata Construita va fi 
de 1558,20 mp. 
 

Categoriile de lucrări necesare investitiei vor fi: 
a. Construire imobil de locuinte colective P+3E+4Er; 
b. sistematizarea verticală a terenului; 
c. mentinere/repunerea in functiune a racorduri la retelele tehnico – edilitare; 
d. amenajarea racordului la drumul public; 
e. amenajare spatii verzi si terase incinta. 
 
Destinatia cladirii propuse este de locuinte colective. 
Conform art. 5.2.2. al HCGMB nr. 66/2006, pentru functiunea de locuinte colective va fi 
asigurat cate un loc de parcare pentru fiecare unitate locativa. Asadar sunt necesare si 
asigurate minim 17 locuri de parcare. 
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2.2. Propuneri de organizare a terenului 
 

Constructia propusa se va retrage mentine alinierea constructiei vechi, precum si a constructiilor 
vecine de pe str. Granitului si pe limita la str. Lacul Ursului 
Deoarece conform legislatiei in vigoare parcarea autoturismelor trebuie facuta in incinta se vor 
amenaja locuri de parcarea pentru 17 autoturisme.  
Terenul sistematizat va ridica cotele de nivel existente.  
La intrare pe proprietate va fi prevazuta o rigola auto care va prelua apele din precipitatii pe 
zona de acces.  
Spatiile neconstruite si neocupate de circulatii vor fi inierbate si plantate cu arbori si arbusti 
pentru mentinerea microclimatului.  
Curtea va fi plantata si amenajata. 
 
2.3. Regim de inaltime 
 

Constructia va avea avea regim de inaltime P+3E+4Er. Se vor ridica cotele actúale ale curtii 
interioare si cota de calcare a parterului. Inaltimea de nivel este de cca. 3m 
Inaltimea la cornisa va fi de 11,2m iar la atic de 14,5m corespunzand unui regim de inaltime 
P+3E+4Er. 
 
2.4.  Regim de alinierea a constructiilor 
 

Regimul de aliniere a constructiei va fi astfel: 

 pe latura de Nord – cladirea se va amplasa retras 5,6m;  

 pe latura de Est – cladirea se amplaseaza la strada, retras 0;0cm de la limita de proprietate; 
 pe latura de Vest – cladirea se va amplasa retrasa fata de limita de proprietate la 5,60m; 

 pe latura de Sud – cladirea este pe limita de proprietate. 
 
4.5. Modul de utilizare al terenului 
 
ARIE TEREN    594,0mp 
 

A.C. EXISTENTA    0,0mp 
A.D.C. EXISTENTA      0,0mp  
 

A.C. PROPUSA (maxima)   356,40 mp 
A.D.C. PROPUSA(maxima)   1558,20mp  
 

REGIM DE INALTIME propus   P+3E+4Er 
 

Procentul de ocupare al terenului 
P.O.T. existent      0,0%  
P.O.T. propus      60,0% 
 

Coeficientul de utilizare al terenului 
C.U.T. existent        0,0  
C.U.T. propus        2,62 
 
4.6. Bilant teritorial 

     
Suprafata de teren      594,00mp          
din care neafectat de circulatii propuse:    31,60mp 
CONSTRUCTII     356,40mp  60,0% 
CIRCULATII, PLATFORME        80,0mp  15,0% 
SPATII VERZI                                                          126,0mp  21,2% 
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2.5. Circulatia terenurilor: 
 

Perimetrul zonei studiate cuprinde un teren aflat in proprietatea particulară a dlui. Marian 
Caraian, conform Act Notarial nr. 1427, din 02/12/2021 emis de Dumitrache Valerica - 
proprietate particulara. 
Eventuale modificari in evidenta publica imobiliara (cadastru si cartea funciara) se vor face 
conform legii, dupa aprobarea prezentei documentatii. 
 
3. ECHIPAREA TEHNICO-EDILITARA 

5.1. Alimentarea cu apă 
 

5.1.1. Situatia existentă 
 

In zona unde se va amplasa obiectivul exista un sistem centralizat de alimentare cu apa potabila. 
Pe Str. Lacul Ursului exista retea de apa potabila, conducte care pot asigura necesarul de apa 
pentru obiectivul propus la parametrii necesari, bransament existent si mentinut.  

 

5.1.2. Propunere 
 

Contorizarea consumului de apa potabila se realizeaza centralizat cu ajutorul unui apometru, 
montat intr-un camin din beton simplu existent pe lot.  
Instalatia interioara va fi dimensionata conform STAS 1478 / 90, si cu respectarea cu strictete a 
Normativului I 9.  
Referitor la normele P.S.I. in vigoare, cladirea propusa va respecta distantele minime de 
siguranta la foc. Ea se va incadra in gradul II de rezistenta la foc, fiind considerata un 
compartiment de incendiu.  

Canalizarea menajeră si pluviala 
 

Situatia existentă 
 

In prezent pe strada Lacul Ursului exista un sistem de canalizare, cu colectoare de canalizare.  
In zona studiata colectoarele existente au capacitatea de a prelua debitul rezultat de la obiectivul 
nou propus. 
 

Propunere 
 

Debitele de ape menajere si pluviale rezultate de la cladirea propusa vor fi canalizate 
gravitational, iar de aici spre colectoarele stradale existente. Canalizarea menajera si pluviala de 
incinta va fi prevazuta din tuburi P.V.C. mufate, imbinate cu inele din cauciuc. La racordarea 
instalatiei interioare si la schimbarile de directie, vor fi prevazute camine de vizitare 
prefabricate, executate conform S.T.A.S. 2 448 / 53. Panta canalizarii va fi de minimum 0,006. 
Apele menajere deversate in canalizarea oraseneasca corespund N.T.P.A. 002 / 97, iar cele 
pluviale N.T.P.A. 001 / 97. In incinta betonata vor fi prevazute guri de scurgere cu sifon si 
depozit, pentru colectarea apelor meteorice de suprafata. In jurul cladirii se va realiza un sistem 
de drenare a apelor freatice si meteorice, prevazute din tuburi P.V.C. speciale avand Dn 110 
mm. 

Alimentarea cu gaze naturale 
Situatia existentă 
Amplasamentul va fi racordat la reteaua de distributie a gazelor naturale, prin intermediul unui 
post de reglare – masurare.  
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Situatia propusă 
 

Se propune utilizarea gazelor naturale ca si combustibil pentru încălzirea pe timp de iarnă a 
obiectivului si prepararea apei calde menajere. Prin utilizarea gazelor ca si combustibil, poluarea 
în zonă se reduce la minim. Alimentarea cu gaze naturale a constructiei propuse se va face prin 
racord la bransament. 

Alimentare cu energie electrică si telefonie 
Situatia existentă 
 

In zona amplasamentului se gasesc instalatii electrice aeriene si de telefonie pozate subteran 
care pot asigura in mod adecvat cerintele noului obiectiv. Amplasamentul va fi racordat la 
reteaua de distributie a energiei electrice. 
 

Situatia propusă 
 

Cladirea va avea regim de inaltime P+3E+4Er si se va racorda prin bransament la energie 
electrica. Spatiile de la diferitele niveluri ale cladirii se vor alimenta cu energie electrica printr-
un tablou de distributie, amplasat in zona de acces  principal. Tabloul de distributie se va echipa 
cu sigurante automate si se va proteja cu cutii cu capac transparent.  
Prin intermediul tablourilor de distributie, instalatiile electrice ale cladirii se vor lega la o priza 
de pamint a carei rezistenta de dispersie va avea valoarea de 1 ohm.  
Detalierea instalatiilor electrice ale cladirii se va realiza la urmatoarele faze de proiectare. 

Drumuri si sistematizare verticală 
 

Lucrarile se refera la :  
 lucrari de sistematizare verticala 
 amenajarea accesului pietonal si auto la obiectivul propus 
 amenajarea de locuri de parcare in incinta 
 preluarea apelor pluviale 
 

Sistematizare verticală 
 

Prin lucrări de sistematizare verticală se va urmări preluarea apelor provenite din precipitatii în 
reteaua de canalizare. Aceste lucrări vor fi realizate prin pante ale platformei, rigole si drenaje 
racordate la canalizarea pluviala. Totodată se vor realiza umpluturi cu pământ si balast 
compactate, pentru aducerea terenului la cota de nivel stabilită. 
 

Drumuri, platforme, accese 
 

Conform H.C.G.M.B. nr. 66/2006, pentru functiunea de locuinte colective se va asigura cate un 
loc de parcare pentru fiecare unitate locativa, totalizand un numar de 17 locuri de parcare.  
Accesul pe lot se face din Str. Lacul Ursului dar si din str. Granitului, artere de circulatie de 
deservire locala, cu doua sensuri cu latime de 3,5m pe sens si trotuare de 2,5m – propus, actual 
profil de 12m. In zona de acces auto pe lot, trotuarul va avea bordura coborata. Accesul pietonal 
se va face pe o poarta metalica intr-un canat prevazuta in imprejmuire existenta.  
Sistematizarea verticală urmăreste îndepărtarea apelor pluviale de la clădiri si din incintă si 
dirijarea lor spre rigola casetată, gurile de scurgere, rigolele din lungul bordurilor, în vederea 
descărcării lor la canalizarea pluvială. 
Proprietatea nu este afectata de prevederile P.U.Z. Coordonator Sector 6, nefiind prevazuta 
largirea strazii, insa datorita racordarii – rezultand 31.6 mp de teren afectat de amenajarea 
circulatiilor publice.  
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MASURI DE PROTECTIE A MEDIULUI CONSTRUIT SI A MEDIULUI 
NATURAL 

 

6.1. Salubritate 
Pentru asigurarea evacuării deseurilor si curăteniei în cadrul incintei se vor instala containere 
(pubele) pentru colectarea deseurilor menajere si ambalaje, respectiv vegetale din întretinerea 
spatiilor verzi. Beneficiarul va încheia contract cu serviciile speciale de salubritate ale orasului, 
pentru asigurarea evacuării acestor deseuri. 
Vor fi respectate Normele de igienă privind mediul de viată al populatiei si Normele de protectia 
muncii în vigoare. 
 

Aspectul exterior al constructiilor si amenajări exterioare 
 

Prin realizarea obiectivului se va imbunatati aspectul zonei prin volumetria, materialele si 
aspectul general al cladirii propuse.  
Cladirea va fi orientata spre Str. Lacul Ursului. Fatadele vor fi tratate unitar, cu marcarea  
intrarilor.  
 
Tamplariile exterioare vor fi din P.V.C. cu geam dublutermoizolant. La exterior peretii vor 
prezenta tencuieli de stratificate de fatada pe termosistem din vata bazaltica rigida de 10cm iar 
invelitoarea va fi din tabla tip tigla vopsita in camp electrostatic. Imprejurul constructiei a fost 
prevazuta o zona de drenaj cu preluarea apelor din precipitatii catre canalizare.  
Spatiile verzi vor cuprinde spatii cu gazon, grupări florale, arbori si arbusti. 
 
Protectia mediului natural 

 

Prin reconsiderarea mediului natural si construit, sub toate aspectele sale: economice,   
ecologice si estetice cat si satisfacerea nevoilor umane au fost cerintele urmarite pe parcursul 
intocmirii prezentei documentatii de urbanism.  
 

MASURI PSI 

 

Constructia va avea gradul II de rezistenta la foc. 
La executie se vor respecta prevederile normativului de prevenire si stingere a incendiilor P 
114/99 cu modificarile ulterioare. 
Incalzirea spatiilor se va face cu C.T. proprie, locatarii vor fi instruiti pentru utilizarea acestora 
si a masurilor care trebuiesc luate in caz de incendiu. 
 

MASURI DE APARARE CIVILA 

 

Se vor respecta reglementarile din HG 37 din 12.01.2006. 
Constructia propusa nu va avea subsol si nu va fi prevazuta cu adapost de aparare civila. 
 

OBSERVATII, CONCLUZII 

 

In vederea stabilirii categoriilor de interventii, a reglementarilor si restrictiilor in zona  au fost 
efectuate analize cu privire la: 

       -     incadrarea in planul urbanistic general; 
 fondul construit existent (starea cladirilor, materiale de constructii); 
 circulatie si echipare edilitara 
 titlul de proprietate al terenurilor 
 certificatul de urbanism 
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Prezenta documentatie s-a întocmit conform prevederilor cuprinse în următoarele acte 
normative: 
- Legea nr. 50/1991 republicată cu modificări; 
- Legea nr. 125/1996; 
- Legea nr. 10/1995 privind calitatea in constructii; 
- Ordinul M.L.P.T.L. nr. 1943/2001; 
- Regulamentul general de urbanism aprobat prin H.G.R. nr. 525/1996; 
- P.U.Z. si R.L.U. – Zone protejate ale municipiului Bucuresti. 
După aprobarea P.U.D. investitorul, pe baza Certificatului de urbanism va obtine avizele 
solicitate de acesta si  va trece la fazele de proiectare D.T.A.C.,  P.T.,  D.E. 

 
 
Intocmit,             
  
Arh. CRACIUN I. VIOREL          
                      
Mai 2025 














