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-retragerea fata de limita posterioară a parcelei: H/2 min. 5m. 
 

Concluziile studiilor de fundamentare Studiul topografic: 
In vederea întocmirii prezentului proiect s-a realizat o ridicare topo actualizata. 
 

Studiul geotehnic: 
 
-In vederea întocmirii prezentului proiect s-a realizat un studiu geotehnic format din doua foraje. Din concluziile si 
recomandările acestuia rezulta ca pe teren se pot construi in condiții normale imobilele propuse prin tema de 
proiectare, cu respectarea adâncimii de fundare, tehnologiei de săpătura prevăzute de studiul geotehnic. 
 
Concluzii ale analizelor situației existente 
 
In urma analizei situatiei existente au rezultat urmatoarele concluzii: 

- Terenul studiat face parte dintr-o parcelare a unui lot de teren situat intr-o zona neconstruita; 
- Terenul se afla in vecinatatea cartierului Giulesti Sarbi, intre zona locuita si zona de protectie a Lacului Morii 

respectiv Raul Dambovita. 
 

Studiul tipologiei construcțiilor din zonă are următoarele concluzii: 
 

Gabaritul și densitatea construcțiilor propuse nu reprezintă elemente disonante, care sa realizeze contraste sau 
accente în peisaj sau în mediul construit, avand in vedere ca in zona nu exista un fond cosntruit. In imediata 
vecinatate exista o locuinta cu un regim de inaltime P+1 si o Hala de productie, acestea se afla la o distanta de minim 
50 de m fata de terenul studiat. Din contră, raportat la zona cosntruita din vecinatate, proiectul se încadrează perfect 
în zona studiata, suprafețele si înălțimile fiind sub media zonei: 
• Media suprafeței construite a clădirilor existente este cu 17% mai mare decât suprafața medie a clădirilor pe 
care le propune proiectul. 
• Media numărului nivelelor construite în zona este cu 6% mai mare decât regimul de înălțime propus P+2E+M). 
• Studiul indica și o percepție generala idealista asupra “specificului” zonei. În realitate, zona este caracterizata 
de un puternic eclectism arhitectural și de o scara a construcțiilor și a înălțimilor extrem de variată, fiind dificil de 
identificat o “unitate în (asemenea) diversitate”. 
Locuințele nu au în general o scara mica, nu sunt rezultatul unui mod de construire omogen și nu sunt foarte bine 
integrate în natura. 
Elementele care conturează specificul unei zonei nu au, în aceasta situație, un caracter unitar. Mediul construit a fost 
radiografiat în detaliu prin studiu, dar nu a fost posibila stabilirea unei specificități a zonei, din punct de vedere a 
tipologiei formelor și proporțiilor, sau evidențierea anumitor elementele de specific ale parților constructive ale clădirilor 
(e.g. acoperiș, balcoane și terase, goluri, etc.). Zona a fost amenajata organic, în funcție de nevoile imediate ale 
proprietarilor privați, fara sa fi existat planuri care sa genereze un urbanism și o arhitectura coerente și de valoare. 
 
 3. Situația existentă  
 
a) Accesibilitatea la căile de comunicație. 
 

Accesul la teren se face printr-un drum de servitute racordat la Sud la strada Drumul Coasta Magurii si la Nord 
la strada Drumul Coasta Henții. 
 
b) Suprafața ocupată, limite și vecinătăți, indici de ocupare a terenului. 
 

În momentul de față pe teren nu există construcții.  
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Vecinătățile terenului: 
- In partea de Nord lot cu numarul cadastral 245476 – propietate privata; 
- In partea de Sud Drum de servitute cu numarul cadastral 244359 – propietate privata; 
- In partea de Est Drum de servitute cu numarul cadastral 243237 – propietate privata; 
- In partea de Vest lot cu numarul cadastral 245562 – propietate privata; 
 
c) Suprafețele de teren construite si pe cele libere. 
 

In prezent pe teren nu există construcții. 
 
d) Caracterul zonei, din punct de vedere arhitectural si urbanistic. 
 

Prin studiul de tipologie urbană s-a arătat că zona nu are un caracter unitar, bine definit, iar in imediata 
vecinatate acesta fiind inexistent. Concluzia studiului este ca proiectul propus spre realizare se încadrează în tipologia 
zonei. 
 
e) Funcțiunile clădirilor. 
 

Prin tema program au fost solicitate construirea locuinte unifamiliale. Acestea se încadrează în ceea ce este 
prevăzut în documentele de urbanism în vigoare. 
 
f) Regimul juridic al terenurilor. 
 
Terenul este in proprietate privată.  
 
g) Concluziile studiului geotehnic privind condițiile de fundare. 
 

Din concluziile si recomandările acestuia rezulta ca pe teren se pot construi in condiții normale imobilele 
propuse prin tema de proiectare, cu respectarea adâncimii de fundare, tehnologiei de săpătura prevăzute de studiul 
geotehnic. 
 
h) Accidente de teren (beciuri, hrube, umpluturi). 
 
Nu este cazul. 
 
i) Adâncimea apei subterane. 
 

Conform studiului geotehnic: „Lucrarile de prospectiuni geotehnice nu au semnalat prezenta apei subterane 
(perioada de executie a lucrarilor de teren a corespuns unei perioade cu deficit de umiditate). Apa subterana este 
legata de infiltratiile apelor pluviale care în anumite perioade ale anului pot avea valori semnificative. „ 
 
j) Parametrii seismici ai zonei. 
 

Conform studiu geotehnic, zona are urmatorii parametrii seismici: „ În conformitate cu Codul de proiectare 
seismica P100-1/2013, amplasamentul este determinat de urmatorii parametrii ai proiectarii antiseismice: 
 
- perioada de control (colt) a spectrului de raspuns Tc=0.7 s; 
- valori de vârf ale acceleratiei terenului pentru proiectare ag, pentru cutremure având intervalul mediu de 
recurenta IMR = 100 ani, de 0.2g” 
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k) Analiza fondului construit existent (înălțime, structura, stare). 
 

Pe teren nu există construcții. 
l) Echiparea existentă 
 

In prezent in zona terenului sunt următoarele utilități: 
-Canalizare: în prezent canalizarea se afla pe strada Marin Calciu la o distanta de aproximativ 150 m de terenul 
studiat. 
-Apa: în prezent canalizarea se afla pe strada Marin Calciu la o distanta de aproximativ 150 m de terenul studiat. 
-Gaz: inprezent in zona se afla o conducta de gaz la o distanta de aproximativ 100 m de terenul studiat. 
-Electricitate: locuinta va fi racordata la reteaua existenta in zona pe strada Marin Calciu. 
  
 4. Reglementări. 

EXTRAS DIN PUZ COORDONATOR SECTOR 6 
L1a LOCUINTE INDIVIDUALE SI COLECTIVE MICI CU MAXIM P+2 NIVELURI SITUATE IN 

AFARA PERIMETRELOR DE PROTECTIE, CU REGIM DE CONSTRUIRE CONTINUU 
(INSRUIT) SAU DISCONTINUU (CUPLAT, IZOLAT) DEZVOLTATE IN TIMP PRIN 
REFACERI SUCCESIVE, ACESTEA PREZENTAND O DIVERSITATE DE SITUATII DIN 
PUNCTUL DE VEDERE AL CALITATII SI VIABILITATII 

SECTIUNEA l - 
UTILIZARE 
FUNCTIONALA 

 

Art. I 
Utilizari admise 

Se admit urmatoarele utilizari functionale: 
1. locuinte individuale si colective mici cu maxim P+2+M nireluri in regim de construire 
continuu (insiruit) sau discontinuu (cuplat sau izolat); 
2. echipamente publice specifice zonei rezidentiale; 
3. scuaruri publice. 

Art. 2 
Utilizari admise cu 
conditioniiri 

1.se admile mansardarea cladirilor existente cu conditia ca aceasta sa nu fie o falsa 
mansardare, ci sa se inscrie in volumul unui acoperis cu panta pana la 45 grade; 
suprafata nivelului mansardei va fi de maxim 60%, din aria construita: 
 
2. se admit functiuni comerciale, servicii profcsionale si mici activitati manufacturiere, cu 
conditia ca suprafata acestora sa nu depaseasca 250,00 mp ADC, sa nu genereze 
transporturi grele, sa nu atraga mai mult de 5 autoturisme, sa nu fie poluante, sa nu aiba 
program prelungit peste orele 22:00 si sa nu utilizeze terenul liber al parcelei pentru 
depozitare si productie: 
 
3. functiunile comeciale, serviciile complementare locuirii si activitatile manufacturiere cu 
suprafata desfasurata peste 250,00 mp se pot admite cu conditia elaborarii si aprobarii 
unor documentatii P.U.D.; 
 
4. este admisa amplasarea urmatoarelor functiuni complementare locuirii: dispensare, 
crese, invatamant, culte, sport - intretinere -  in baza P.U.D. aprobat; 
 
5. in zonele de lotizari construite ce cuprind parcele care in majoritatea lor indeplinesc 
conditiile de construibilitate si sunt dotate cu retele edilitare, autorizarea constructiilor se 
poate face direct sau in baza unor documentatii P.U.D. (dupa caz); 
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6. constructii provizorii de orice natura, inclusive cele pentru organizarea de santier, cu 
respectarea legislatiei in vigoare; 

Art. 3 
 
 
 
 
Utilizari interzise 

1. functiuni comerciale si profesionale care depasesc suprafata de 250,00 mp ADC, 
genereaza un traffic important de personae si marfuri, au program prelungit dupa orele 
22:00, produc poluare; 
 
2. activitati productive poluante, cu risc tehnologic sau care sunt incomode prin treficul 
generat ( vehicule de transport greu sau peste 5 autovehicule mici pe zi), prin utilizarea 
incintei pentru depozitare si productie, prin deseurile produse ori prin programul de 
activitate prelungit dupa orele22:00; 
 
3. anexe pentru cresterea animalelor pentruproductie si subzistenta; 
 
4. instalarea in curti a panourilor pentru reclame; 
 
5. dispunerea de panouri pentru afizaj pe plinurile fatadelor, desfigurand arhitectura si 
deteriorand finisajul acestora; 
 
6. depozitare en-gros; 
 
7. depozitari materiale refolosibile; 
 
8. platforme de precolectare a deseurilor urbane; 
 
9. depozitarea pentru vanzare a unor cantitati mari de substante inflamabile sau toxice; 
 
10. activitati productive care utilizeaza pentru depozitare si productie terenul vizibil din 
cirlculatii publice; 
 
11. statii de betoane; 
 
12. autobaze; 
 
13. statii de intretinere auto cu capacitate de peste 3 posturi; 
 
14. spaltorii chimice; 
 
15. se interzice realizarea unor mansarde false; 
 
16. lucrari de terasament de natura sa afecteze amenajarile din spatiile si constructiile de 
pe parcele adiacente; 
 
17. orice lucrari de terasament care pot sa provoace scurgerea apelor pe parcelele 
vecine sau care impiedica evacuarea si colectarea rapida a apelor meteorice. 

SECTIUNEA II - 
CONDITII DE 
AMPLASARE, 
ECHIPARE SI 
CONFIGURARE A 
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CLADIRILOR 
Art. 4 
Caracteristici ale 
parcelelor (suprafete, 
forme, dimensiuni) 

1. se considera construibile parcelele care ideplinesc urmatoarele conditii cumulate: 
 
   a) dimensiuni minime: 

 
 
   b) adancimea parcelei sa fie mai mare sau cel putin egala cu latimea acesteia. 
 
2. parcela poate fi adusa in conditii de construibilitate prin asociere cu una din parcelele 
vecine sau prin contopire cu aceasta; 
 
3. pe parcele necostruibile, sub 150,00 mp, conform prevedrilor prezentului articol 
Consiliul Local poate decide autorizarea unor costructii cu conditia elaborarii si aprobarii 
unei documnetatii de urbanism P.U.D. insotit de ilustrare de arhitectura care sa 
demonstreze posibilitatea construirii cu respectarea celorlalte prevederi ale 
regulamentului. 

Art. 5 
Amplasarea cladirilor 
fata de aliniament 

1. aliniamentul este definit in sensul prezentului regulament ca fiind linia de demarcatie 
intre domeniul public si propietatea privata; 
 
2. la intersectia dintre strazi, aliniamentul va fi racordat printr-o linie perpendiculara pe 
bisectoarea unghiului dintre strazi avand o lungime de minim 12,00 metri pe strazile de 
categoria I-a, a II-a si de 6,00 metri pe strazile de categoria a III-a; 
 
3. cladirile se dispun pe aliniament sau cu reetragere conform tipologiei predominante 
existente pe strada care se amplaseaza. In cazul in care sunt retrase de aliniament, 
acest lucru este posibil cu conditia sa nu se lase aparente calcane ale cladirilor 
invecinate aflate in stare buna sau cu valoare arhitectural urbanistica; 
 
   a) in cazul regimului de construire continuu (insiruit) cladirile se dispun fata de 
aliniament: 
 
     · pe aliniament sau cu respectarea retragerii caracteristice strazii respective, cu 
conditia sa nu se lase calcane vizibile; 
 
     · retras fata de aliniament cu 3,00 metri in cazul lotizarilor existente cu parcele care 
indeplinesc in majoritate conditiile de construibilitate si echipare edilitara, iar strazile au 
profile minime de 6,00 metri carosabil cu trotuare de 1,50 metri  
 
     (rectificat conf. Erata 1); 
 
     · distantele se pot majora in cazul protezarii unor arbori sau in cazul alipirii la o cladire 
existenta situata mai retras, pentru a nu se creea noi calcane. 
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     · se recomanda retrageri fata de aliniament de minim 4,00 metri pe strazi de categoria 
III si 5,00 metri pe strazi de categoria II si I (rectificat conf. Erata 1); 
 
     · banda de construibilitate a cladirilor cu regim de construire continuu nu va depasi 
adancimea de 15,00 metri de la alinierea cladirilor; 
 
     · in fasia non aedificandi dintre aliniament si linia de retragere a alinierii cladirilor nu se 
permite nici o constructie cu exceptia imprejmuirilor, aleilor de acces si platformelor de 
maxim 0,40 metri inaltime fata de cota terenului anterioara  lucrarilor de terasament. 
 
   b) in cazul regimului de construire discontinuu (cuplat, izolat) cladirile se dispun fata de 
aliniament: 
 
     · pe aliniament sau cu respectarea retragerii caracteristice strazii respective; 
 
     · retras fata de aliniament cu minim 4,00 metri pe strazi de categoria III si 5,00 metri 
pe strazi de categoria II si I; 
 
     · retras fata de aliniament cu minim 3,00 metri, in cazul lotizarilor existente cu parcele 
care indeplinesc in majoritate conditiile de construibilitate si echipare edilitare, iar strazile 
au profile minime de 6,00 metri carosabil cu trotuare de 1,50 metri; 
 
     · distantele se pot majora in cazul protejarii unor arbori sau in cazul alipirii la o cladire 
existenta situata mai retras, pentru a nu se crea noi calcane; 
 
     · in fasia non aedificandi dintre aliniament si linia de retragere a alinierii cladirilor, nu 
se permite nici o constructie cu exceptia imprejmuirilor, aleilor de acces si platformelor de 
maxim 0,40 metri inaltime fata de cota terenului anterioara lucrarilor de terasament. 
 
1. iesirile in consola la nivelele de deasupra parterului in afara alinierii pot fi autorizate cu 
conditia sa se inscrie in tipologia si gabaritele constructiilor existente pe strada 
respectiva, in conditiile pastrarii unei distante verticale de minim 4,50 metri fata de nivelul 
terenului amenajat si avizarii documentatiei de catre Departamentul Arhitect Sef din 
cadrul Primariei Sectorului 6; 
 
2. balcoanele sau bovindou-urile pot depasi cu maxim 0,90 metri alinierea spre strada; 
 
3. cornisele pot iesi din alinierea strazii cu maxim 1/10 din largimea strazi si fara a depasi 
1,20 metri; 
 
4. amplasarea de functiuni tehnice in subteran este permisa pe intreaga suprafata a 
parcelei pana la limita propusa pentru domeniul public cu conditia asigurarii unei 
suprafete de minim 20% din suprafata parcelei cu un strat de pamant vegetal cu o 
grosime de minim 2,0 metri; 
 
5. balcoanele sau bovindou-urile de fatada, deasupra strazii, trebuie retrase cu 1,0 metru 
de la limita laterala de proprietate. Ele pot fi prelungite pana la limita cu acordul notarial al 
vecinilor, atunci insa balcoanele trebuie sa fie in aceeasi linie orizontala. 
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6. Pe strazile cu distanta intre alinierile fatadelor sub 10,00 metri se admit balcoane sau 
bovindou-uri pe fatadele spre strada, numai cand depasesc alinierea fatadelor cu cel mult 
0,30 metri. 

Art. 6 
Amplasarea cladirilor 
fata de 
limitele laterale si 
posterioare ale 
parcelelor 

1. cladirile construite in regim insiruit se vor alipi pe limitele laterale de calcanele de pe 
parcelele invecinate pe o adancime de maxim 15,00 metri, cu exceptia celor de colt care 
vor intoarce fatade spre ambele strazi; 
 
2. se interzice construirea pe limita laterala a parcelei daca aceasta este si linia de 
separatie fata de o cladire cu acces public dispusa izolat; 
 
3. in cazul segmentarii insiruirii, spre interspatiu se vor intoarce fatade  care vor fi retrase 
de la limita proprietatii la o distanta de cel putin jumatate din inaltimea la cornisa in 
punctul cel mai inalt fata de teren, dar nu cu mai putin de 3,00 metri; 
 
4. se va respecta aceeasi prevedere si in cazul in care insiruirea este invecinata cu o 
functiune publica sau cu o unitate de referinta, avand regim de construire discontinuu; 
 
5. cladirile construite in regim cuplat se vor amplasa pe limita de proprietate atunci cand 
se cupleaza cu o cladire posibil de realizat pe parcela alaturata sau se alipesc de 
calcanul unei cladiri alaturate protejate sau in stare buna si sunt indeplinite urmatoarele 
conditii: 
 
   a) parcela alaturata este libera de constructii; 
 
   b) peretele realizat pe limita de proprietate atunci cand ramane vizibil din domeniul 
public va fi tratat cu aceeasi atentie si aceleasi materiale de finisaj ca si celelalte fatade; 
 
   c) cladirile semi-cuplate se vor alipi de calcanul cladirii de pe parcela alaturata si se vor 
retrage fata de cealalta limita la odistanta de cel putin jumatate din inaltimea la cornisa in 
punctul cel mai inalt fata de teren, dar nu cu mai putin de 3,00  metri; 
 
   d) in cazul in care parcela se invecineaza pe ambele limite laterale cu cladiri retrase 
fata de limita proprietatii avand fatade cu ferestre, cladirea se va realiza in regim izolat; 
 
   e) cladirile izolate se vor retrage fata de limitele laterale ale parcelei cu cel putin 
jumatate din inaltimea la cornisa, dar nu cu mai putin de 3,00 metri. 
 
6. retragerea fata de limita posterioara a parcelei va fi egala cu jumatate din inaltimea la 
cornisa, masurata in punctul cel mai inalt fata de teren, dar nu mai putin de 5,00 metri; 
 
7. in cazul loturilor putin adanci se accepta construirea cladirilor pe latura posterioara a 
parcelei numai in cazul in care pe aceasta limita exista deja calcanul unei cladiri 
principale de locuit, iar adosarea respecta inaltimea si latimea calcanului acesteia, 
prevederea nefiind valabila in cazul unor anexe si garaje; De asemenea, este admisa 
asezarea constructiilor pe limita de fund de proprietate pe parcelele care la data intrarii in 
vigoare a prezentului regulament au mai putin de 12,00 metri adancime. 

Art. 7 
Amplasarea cladirilor 
unele fata de altele 

1. distanta minima dintre cladirile de pe aceeasi parcela va fi egala cu inaltimea la 
cornisa a cladirii celei mai inalte pentru fatadele cu camere locuibile; distanta se poate 
reduce la jumatate, dar nu la mai putin de 4,00 metri, daca fronturile opuse nu au camere 
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locuibile; 
 
2. garajele si alte anexe se pot amplasa pe limita de proprietate cu conditia sa nu 
depaseasca inaltimea gardului catre parcelele invecinate (2,50 metri). 

Art. 8 
Circulatii si accese 

1. parcela este construibila numai daca are asigurat un acces carosabil de minim 3,50 
metri latime dintr-o circulatie publica in mod direct sau prin drept de trecere legal obtinut 
prin una din proprietatile invecinate (rectificat conf. Erata 1); 
 
2. caracteristicile acceselor la drumurile publice trebuie sa permita interventia mijloacelor 
de stingere a incendiilor. Cand latimea accesului este mai mica de 4,00 metri este 
obligatorie obtinerea avizului ISU municipiului Bucuresti; 
 
3. locuintele insiruite vor avea asigurat un acces in partea posterioara a parcelei de 
minim 2,50 metri; 
 
4. in cazul fronturilor continue la strada, se va asigura un acces carosabil in curtea 
posterioara printr-un pasaj cu dimensiunile de min 4,00 metri latime si 4,50 metri inaltime 
astfel incat sa permita accesul autovehiculelor de stingere a incendiilor; distanta dintre 
aceste pasaje masurata pe aliniament nu va depasi 30,00 metri; 
 
5. numarul si configuratia acceselor se vor incadra in prevederile Anexei nr. 4 a 
Regulamentului General de Urbanism aprobat prin HG, nr. 525/1996; 
 
6. se pot realiza pasaje si curti comune private accesibile publicului permanent sau 
numai in timpul programului de functionare precum si pentru accese de serviciu; 
 
7. in toate cazurile este obligatorie asigurarea accesului in spatiile publice a persoanelor 
cu dizabilitati. 

Art. 9 
Stationarea 
autovehiculelor 

1. stationarea autovehiculelor se admite numai in interiorul parcelei, deci, in afara 
circulatiilor publice. 

Art. 10 
Inaltimea maxima 
admisibila a cladirilor 

1. inaltimea maxima a cladirilor va fi P+2+M (11,00 metri); 
 
2. se admite un nivel mansardat inscris in volumul acoperisului, in suprafata de maxim 
60% din aria construita; 
 
3. se admite un nivel suplimentar la constructiile de colt in cazul intersectiilor in care cel 
putin una dintre strazi este de categoria a II-a; 
 
4. se admit depasiri de 1,00-2,00 metri numai pentru alinierea la cornisa cladirilor 
invecinate in cazul regimului de construire insiruit sau cuplat. 

Art. 11 
Aspectul exterior al 
cladirilor 

1. cladirile noi sau modificarile/reconstructiile de cladiri existente se vor integra in 
caracterul general al zonei si se vor armoniza cu cladirile invecinate ca arhitectura si 
finisaje; 
 
2. se interzice realizarea unor mansarde false; 
 
3. garajele si anexele vizibile din circulatiile publice se vor armoniza ca finisaje si 
arhitectura cu cladirea principala; 



 
 
 

 

ONDNA STUDIO SRL, STR. SCOLII 47 Comarnic, Prahova; 
CUI: 39046020; Nr. Înmatriculare:   J29/598/2018; Banca: ING PLOIESTI; Cont:  RO65 INGB 0000 9999 0776 6531                              

Page 12 of 18 
 
 

 

 
4. se interzice folosirea azbocimentului si a tablei stralucitoare de aluminiu pentru 
acoperirea cladirilor, garajelor si anexelor. 

Art. 12 
Conditii de echipare 
edilitara 

1. toate cladirile noi vor fi racordate la retelele tehnico-edilitare publice; 
 
2. la cladirile dispuse pe aliniament racordarea burlanelor la canalizarea pluviala va fi 
facuta pe sub trotuare pentru a se evita producerea ghetii; 
 
3. se va asigura in mod special evacuarea rapida si captarea apelor meteorice in reteaua 
de canalizare; 
 
4. toate noile bransamente pentru electricitate si telefonie vor fi realizate ingropat; 
 
5. se interzice dispunerea antenelor TV-satelit in locuri vizibile din circulatiile publice si se 
recomanda evitarea dispunerii vizibile a cablurilor CATV. 

Art. 13 
Spatii plantate 

1. spatiile libere vizibile din circulatiile publice vor fi tratate ca gradini de fatada; 
 
2. spatiile neconstruite si neocupate de accese si trotuare de garda vor fi plantate cu 
gazon si cu un arbore la fiecare 100 mp; 
 
3. in cazul taierii unui arbore se vor planta in compensare alti 10 arbori pe trenul propiu, 
iar in cazul in care nu exista aceasta posibilitate, plantarea se va executa pe o suprafata 
de teren indicata de catre Administratia Lacuri Parcuri si Agrement Bucuresti sau de 
Primaria Sector 6. 
 
4. se recomanda ca, pentru imbunatatirea microclimatului si pentru protectia constructiei, 
sa se evite impermeabilizarea terenului peste minimum necesar pentru accese; 
 
5. 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; 
 
6. realizarea unei constructii noi pe suprafete mai mari de 1.0000,00 mp va fi conditionate 
de amenaarea unui spatiu verde cu suprafata de cel putin 30% din suprafata totala a 
parcelei afectata proiectului, din care cel putin 2/3 va fi amenajata la sol, iar restul va 
avea asigurata o grosime minima a solului de 2,00 metri, care sa permita dezvoltarea 
vegetatie de talia arbustilor si conditii de drenare a excesului de umiditate. 

Art. 14 
Imprejmuiri 

1. imprejmuirile spre strada vor avea inaltimea de maxim 2,00 metri, din care un soclu 
opac de 0,60 si o parte transparenta dublata cu gard viu; 
 
2. imprejmuirile spre limitele laterale si spate ale parcelelor vor fi opace cu inaltimi de 
maxim 2,50 metri. 

SECTIUNEA III - 
POSIBILITATI 
MAXIME DE 
OCUPARE SI 
UTILIZARE A 
TERENULUI  
Art. 15 
Procent maxim de 

1. P.O.T. maxim = 45%; 
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ocupare a terenului 2. in mod exceptional, in cazul constructiilor cu functiune diferita de locuire care sunt 
delimitate pe toate laturile de domeniul public si de calcane ale unor constructii existente 
cu valoare de patrimoniu sau refac o constructie cu valoare de patrimoniu disparuta, 
P.O.T.-ul nu este limitat, putand ajunge pana la 100%. 

Art. 16 
Coeficient maxim de 
ocupare a terenului 

1. C.U.T. maxim pentru inaltimi  P+1 = 0,9 mp. ADC/mp. Teren; 
 
2. C.U.T. maxim pentru inaltimi   P+2 = 1,3 mp. ADC/mp. Teren; 
 
3. in cazul mansardelor, se admite o depasire a C.U.T. proportional cu suplimentarea 
ADC cu maxim 0,60% din A.C., P+2+M = 1,57 mp. ADC/mp. Teren; 
 
4. C.U.T. poate fi majorat cu maxim 0,5 pentru parcelele la intersectia a doua strazi 
(parcele de colt sau in cazul intersectiei in T, parcela situate in dreptul strazii care nu se 
mai continua); 
 
5. posibilitati de depasire a C.U.T. : 
 
   a) propietarii parcelelor care prin P.U.Z. sunt propuse fragmente spre transfer catre 
domeniul public, beneficieaza de un spor al suprafetei desfasurate admise egal cu o data 
suprafat de teren transferata spre domeniul public atunci cand acest transfer este facut 
pe baza de act notarial si fara despagubiri si partea primariei. Actul notarial va contine 
acordul propietarului de a transfera terenul propus prin P.U.Z. in domeniul public fara a 
cere despagubiri, cu conditia aprobarii unui spor de depasire a suprafetei desfasurate 
admise egal o data cu suprafata transferata in domeniul public. 
 
   b) pentru a permite modernizarea patrimoniului construit existent, pentru parcelele pe 
care este permisa si recomandata desfiintarea constructiilor existente avand un POT si 
CUT superior celui permis prin prezentul regulament, noile constructii vor putea mentine 
POT-ul si CUT-ul existent, anterior desfiintarii, cu incadrarea in celelalte prevederi ale 
regulamentului. 
 
6. Conditii de calcul a C.U.T.: 
 
   a) C.U.T. in sensul prezentului regulament reprezinta raportul dintre suprafata 
construita desfasuratata si suprafata parcelei, conform definitiei din anexa 1; 
 
   b) In cazul parcelelor care prin P.U.Z. sunt propuse fragmente spre transfer catre 
domeniul public, C.U.T. se calculeaza avand la baza suprafata terenului inainte de a fi 
facut transferal catre domeniul public, doar daca propietarul , in baza unui act notar, isi 
da acordul trecerii in domeniul public a suprafetei de teren afectate fara a cere 
despagubiri.  
 
   c) In cazul parcelelor care prin P.U.Z. sunt propuse fragmente spre transfer catre 
domeniul public, iar propietarii parcelelor nu sunt de acord cu transferal terenului in 
domeniul public, fara a cere despagubiri, C.U.T. se calculeaza avand la baza suprafata 
terenului ramas neafectat de obictivele de utilitate publica. 

a) Obiectivele noi solicitate prin tema – program. 
 

Prin tema program se propun următoarele: 



 
 
 

 

ONDNA STUDIO SRL, STR. SCOLII 47 Comarnic, Prahova; 
CUI: 39046020; Nr. Înmatriculare:   J29/598/2018; Banca: ING PLOIESTI; Cont:  RO65 INGB 0000 9999 0776 6531                              

Page 14 of 18 
 
 

 

-construirea unei locuinte unifamiliale. 
-racordul la utilități 
-împrejmuirea 
-amenajările exterioare. 
 
b) Funcționalitatea, amplasarea și conformarea construcției 
 

Clădirea propusa este o locuinta unifamiliala. 
Sistemul constructiv: 
- fundatii continue din BA; 
- suprastructura se va realiza din zidarie cu blocuri celulare autoclavizate, iar anvelopa ze va realiza cu un 

termosistem de 10 cm.  
- Invelitoarea se va realiza din table faltuita culoare gri antracit. 
- Tamplaria exterioara se va realiza din profile PVC. 

Ea va avea la parter: 
- Hol de acces; 
- Living si dining; 
- Bucatarie; 
- Un dormitor; 
- Un grup sanitar; 
- Un spatiu tehnic; 
- Un o depozitare; 
La etaj cladirea va avea urmatoarele spatii: 
- Hol; 
- Dressing; 
- 1 dormitor; 
- 1 grup sanitar; 
- Si un dormitor matrimonial cu dressing si baie propie; 

 
c) Capacitatea, suprafața desfășurată 
 
 Constructia este o locuinta unifamiliala; 

INDICATORI URBANISTICI 
SUPRAFATA TEREN 396 MP 
SUPRAFATA CONSTRUITA EXISTENTA 0 MP 
SUPRAFATA CONSTRUITA DESFASURATA EXISTENTA 0 MP 
SUPRAFATA CONSTRUITA PROPUSA 97 MP 
SUPRAFATA CONSTRUITA DESFASURATA PROPUSA 172 MP 
INALTIME MAXIMA EXISTENT 0 M 
INALTIME MAXIMA PROPUS 10 M 
P.O.T. EXISTENT 0 % 
P.O.T. PROPUS 24.5 % 
C.U.T. EXISTENT 0   
C.U.T. PROPUS 0.43   
 
d) Principii de compoziție pentru realizarea obiectivelor noi (distante fata de construcțiile existente, accese 
pietonale si auto, accese pentru utilajele de stingere a incendiilor etc.). 
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Pe teren si pe parcelele din jur nu există construcții existente. Accesul pe teren se realizeaza pe un drum de 

servitute propietate privata. Parcarea autovehiculului se va face in garajul propus. 
 
e) Integrarea si amenajarea noilor construcții si armonizarea cu cele existente menținute. 
 

Nu este cazul- pe teren și in limita PUD-ului nu exista construcții existente. 
 
f) Principii de intervenție asupra construcțiilor existente. 
 

Nu este cazul- pe teren și in limita PUD-ului nu exista construcții existente. 
 
g) Modalități de organizare și rezolvare a circulației carosabile si pietonale. 
 

Pe teren se vor realiza alei pietonale si amenajarea calei de acces auto pana la garaj. 
 
h) Principii si modalități de integrare si valorificare a cadrului natural si de adaptare a soluțiilor de organizare la 
relieful zonei. 
 

Spatiile libere vizibile din circulatiile publice vor fi tratate ca gradini de fatada; spatiile neconstruite si 
neocupate de accese si trotuare de garda vor fi plantate cu gazon si cu un arbore la fiecare 100.00 mp. 
i) Condiții de instituire a regimului de zona protejata si condiționări impuse de acesta. 
 

Nu este cazul. 
 
j) Soluții pentru reabilitarea ecologic a si diminuarea poluării (după caz). 
 

Terenul este unul viran neamenajat in niciun fel, iar pe el nu exista niciun arbore. Pentru diminuarea poluarii 
se vor amenaja spatii verzi se vor planta arbori, constructia se va incadra in normele nZEB si chiar in standardele 
pasive iar lucrarile de constructie vor respecta normele D.N.S.H. 
 
k) Prevederea unor obiective publice în vecinătatea amplasamentului (după caz). 
 

Nu este cazul. 
 
l) Soluții pentru reabilitarea si dezvoltarea spatiilor verzi. 
 

Din bilanțul teritorial rezultă ca o suprafața de aproximativ 45% din suprafata terenului va fi spațiu verde. 
Acesta va fi plantat gazon si 2 arbori. 
 
m) Profiluri transversale caracteristice. 
 

Drumul de servitute are o latime de 6 m si este amenajat ca acces mixt fiind propietate privata acesta are o 
circulatie auto extrem de redusa. Se marchează și se amenajează ca „zonă rezidențială” (conform OUG 195/2002 – 
Cod Rutier, art. 6 pct. 23). 
 
n) Lucrări de sistematizare verticală necesare. 
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Abordarea lucrărilor de sistematizare verticală are in vedere câteva obiective. Primul dintre ele este reducerea 
la minim a acestora. Al doilea este ca in urma lucrărilor de sistematizare verticală a terenului să rezulte cât mai puține 
ziduri de sprijin si suprafețe de beton vizibile. Pe teren nu vor exista ziduri de beton de sprijin.  
 
o) Regimul de construire (alinierea si înălțimea construcțiilor, procentul de ocupare si coeficientul de utilizare a 
terenurilor). 
 

Construcția va fi izolata. Regimul de înălțime propus este P+1E 
 

Amplasarea fata de aliniament, limitele laterale si posterioare ale parcelei: 
 
 Conform P.U.Z. Coordonator Sector 6 în vigoare și detaliate prin prezentul plan de urbanism de detaliu. 
Conform P.U.Z.-ului și certificatului de urbanism terenul se afla in zona L1a. 

Retragerile fata de limitele terenului vor fi dupa cum urmeaza: 
Fata de drumul de acces se recomanda retrageri fata de aliniament de 4 metri pe strazi de categoria III. 
Fata de limitele laterale a parcelei va fi egala cu cel putin jumatate din inaltimea la cornisa dar nu mai putin de 

3 m. 
Fata de limita posterioara a parcelei va fi egala cu cel putin jumatate din inaltimea la cornisa dar nu mai putin 

de 5 m. 
 

Datele sintetice ale ansamblului sunt urmatoarele: 
 

INDICATORI URBANISTICI 
SUPRAFATA TEREN 396 MP 
SUPRAFATA CONSTRUITA EXISTENTA 0 MP 
SUPRAFATA CONSTRUITA DESFASURATA EXISTENTA 0 MP 
SUPRAFATA CONSTRUITA PROPUSA 97 MP 
SUPRAFATA CONSTRUITA DESFASURATA PROPUSA 172 MP 
INALTIME MAXIMA EXISTENT 0 M 
INALTIME MAXIMA PROPUS 10 M 
P.O.T. EXISTENT 0 % 
P.O.T. PROPUS 24.5 % 
C.U.T. EXISTENT 0   
C.U.T. PROPUS 0.43   
 

CENTRALIZATOR SUPRAFETE 
SUPRAFATA TEREN 396 MP 100 % 
SUPRAFATA CONSTRUITA  96.69 MP 24.42 % 
SPATIU VERDE  206.05 MP 52.03 % 
ALEI PIETONALE 51.14 MP 12.91 % 
CAROSABIL + PARCARE 42 MP 10.61 % 
LOCURI PARCARE 2 BUC     
 

Elemente de delimitare si împrejmuire fața de vecinătăți: 
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Spre drumul de servitute se propune o împrejmuire respectând H max. 2 m. - transparent si soclu opac, dublat 
de un gard viu. Spre celelalte limitele de proprietate se propune o împrejmuire de H. max. 2 m.  
 
p) Asigurarea utilităților (surse, rețele, racorduri). 
 

In prezent in zona terenului sunt următoarele utilități: 
-Canalizare: în prezent canalizarea se afla pe strada Marin Calciu la o distanta de aproximativ 150 m de terenul 
studiat. 
-Apa: în prezent canalizarea se afla pe strada Marin Calciu la o distanta de aproximativ 150 m de terenul studiat. 
-Gaz: inprezent in zona se afla o conducta de gaz la o distanta de aproximativ 100 m de terenul studiat. 
-Electricitate: locuinta va fi racordata la reteaua existenta in zona pe strada Marin Calciu. 
 

Se vor realiza bransamente la utilitatile existente in zone. 
 
q) Bilanț teritorial, în limita amplasamentului studiat (existent si propus). 
 

INDICATORI URBANISTICI 
SUPRAFATA TEREN 396 MP 
SUPRAFATA CONSTRUITA EXISTENTA 0 MP 
SUPRAFATA CONSTRUITA DESFASURATA EXISTENTA 0 MP 
SUPRAFATA CONSTRUITA PROPUSA 97 MP 
SUPRAFATA CONSTRUITA DESFASURATA PROPUSA 172 MP 
INALTIME MAXIMA EXISTENT 0 M 
INALTIME MAXIMA PROPUS 10 M 
P.O.T. EXISTENT 0 % 
P.O.T. PROPUS 24.5 % 
C.U.T. EXISTENT 0   
C.U.T. PROPUS 0.43   
 
 5. Concluzii:  
 
a) Consecințele realizării obiectivelor propuse. 
 

In urma construirii clădirii reglementate de prezentul PUD se va construi locuint aunifamiliala. Datorită calității 
arhitecturale preconizate, acesta va avea un standard ridicat de locuire pentru ocupanții acestuia. Ea se adresează 
unei unei familii tinere cu 1 copil. Constructia se va realiza la cele mai inalte standarde, avand o arhitectura deosebita, 
si se va incadra in standardul locuintelor pasive. În acest context investiția realizată nu va avea doar valoare 
monetară, dar va avea si efecte sociale pozitive, princontribuirea la dezvoltarea unei comunități de locuitori ce pot 
contribui la dezvoltarea orașului din mai multe puncte de vedere si cresterea standardului de locuire din zona. 
 
b) Masurile ce decurg în continuarea PUD. 
 

In urma aprobării PUD-ului se vor putea emite autorizații de construire pentru imobilele și lucrările prevăzute in 
proiect. 
 
c) Punctul de vedere al elaboratorului asupra soluției. 
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Soluția prezentată este rezultatul unui efort desfășurat pe o perioadă de aprox. 1 an de zile a unei echipe de 
arhitectură si urbanism formata în mod constant de 3 persoane care se ocupă de proiectare. La această echipă se 
 mai adaugă si se vor mai adaugă si alți specialiști – ingineri de structura, de instalații, peisagiști etc. Biroul de 
arhitectură care se va ocupa de realizare ulterioară a proiectului este unul de renume. În concluzie putem afirma că 
soluția are toate premisele să se transforme într-o realizare cu o calitate arhitecturala incontestabilă. 
 
 
Legislație și normative de referință 
Prezenta documentație de urbanism a fost elaborată cu respectarea legislației și reglementărilor tehnice în vigoare, 
inclusiv: 

• Legea nr. 50/1991 privind autorizarea executării lucrărilor de construcții, republicată, cu modificările și 
completările ulterioare; 

• Legea nr. 350/2001 privind amenajarea teritoriului și urbanismul, cu modificările și completările ulterioare; 
• H.G. nr. 525/1996 pentru aprobarea Regulamentului General de Urbanism (R.G.U.), cu modificările și 

completările ulterioare; 
• P.U.Z. Coordonator Sector 6 și Regulamentul Local de Urbanism aferent; 
• Codul civil – reglementări privind dreptul de proprietate și servituțile de trecere; 
• Codul de proiectare seismică P100-1/2013; 
• NP 068/2002 – Normativ privind urbanizarea zonelor rezidențiale; 
• Normativ AND 600/2010 privind dimensionarea străzilor urbane; 
• STAS 10144/2-91 – Străzi. Elemente geometrice. Prescripții de proiectare; 
• Normativ C 300/1994 – privind determinarea coeficienților urbanistici; 
• Legea nr. 10/1995 privind calitatea în construcții, cu modificările și completările ulterioare; 
• O.G. nr. 43/1997 privind regimul drumurilor, cu modificările și completările ulterioare; 
• Legea nr. 184/2001 privind organizarea și exercitarea profesiei de arhitect; 
• Alte normative și reglementări tehnice specifice aplicabile la data elaborării documentației. 
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