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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 urban²stica 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 1:2000     plansa U0.1. 
03. Plan situatie existenta           scara 1:500      plansa U1.0. 
04. Plan situatie existenta ï regim de inaltime         scara 1:500      plansa U1.1. 
05. Plan situatie existenta ï documentatie fotografica  scara  -       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 -       plansa U5.1. 
10. Plan posibilitati de mobilare urbanistica       scara  -        plansa U5.2. 
      - plan parter           scara 1:200      plansa U5.3. 
13. Plan posibilitati de mobilare urbanistica 
      - plan etaj curent           scara 1:200      plansa U5.4. 
 
Intocmit,      

 Arh. Iuliana-Raluca Badanac 

 

 

Sef proiect. 

 Arh. Urb. Marius Sandu 

 

 

martie  2025 
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Constructia propusa va fi bransata la urmatoarele utilitati existente in zona:  
- energie electrica 
- apa 
- canalizare 
- gaze naturale 
 
3.4. Caracterul zonei, aspectul arhitectural urbanistic 
Zona prezinta urmatoarele caracteristici: 
- retea de strazi ierarhizate, clar structurate. 
- regim  de constructie discontinuu, cu cladiri izolate de inaltimi variabile, preponderent P si P+2. 
- fond construit variat stilistic si inegal ca valoare. 
- prezenta caracteristica a vegetatiei, in interiorul parcelelor sau in scuaruri. 
- zona rezidentiala cu o structura urbana pe trama ortogonala si cu o arhitectura variata, care 

ilustreaza fenomenul de modernizare a zonei. 
- prezenta unor constructii de slaba calitate si terenuri virane, ce definesc un potential de 

dezvoltare ridicat. 
 
3.5. Analiza geotehnicŁ 
3.5.1. Amplasamentul  
S-a intocmit studiu geotehnic cu scopul stabilirii conditiilor optime de fundare ale 

amplasamentului indicat de cŁtre beneficiar, si anume Str. Carabusului nr. 27A, sector 6, Bucuresti. 
Obiectivul propus este construirea unui imobil P+1E ï parter showroom echipamente electronice si 
de sonorizare; etaj locuinta unifamiliala. 

Pentru obtinerea datelor necesare elaborŁrii studiului s-au executat urmŁtoarele lucrŁri de 
investigare geotehnicŁ, un foraj. In urma studiilor efectuate au rezultat: 

 
3.5.2. Date generale 
Terenul este relativ plan, av©nd stabilitatea generalŁ asiguratŁ. 
Conform P100-1/2013 : ag=0.3g, Tc=1.6s,  
Clasa de importanta III / C - conform HG 766/97 Anexa 3 
Conform CR 1-1-3-2012 (incarcari zapada) : S.o.k=200 daN/mp 
Conform CR 1-1-4-2012 (incarcari vant) : q.ref=0.50 KPa 
Conform Studiului Geotehnic efectuat : 
- adancime maxima de inghet = -0.90m fata de CTN 
- adancime panza freatica = fara apa interceptata pana la -5,0m fata de CTN 
- Pconv. (-1.50m CTN) = 218KPa 
 
3.5. Echiparea existenta 
Constructia care se mentine este amplasata pe lot, avand urmatoarele retrageri fata de lim²tele 

de proprietate: retrasa 24,04m fata de aliniament Carabusului, retras 0.5m de la limita de proprieate 
strada Mohorului,  pe limita de proprietate pe celelalte doua laturi. 

Constructia propusa va fi bransata la urmatoarele utilitati existente in zona:  
- energie electrica 
- apa 
- canalizare 
- gaze natural 
 
4. Reglementari 
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4.1. Elemente de temŁ 
 

De comun acord cu beneficiarul, se propune remodelarea, extinderea si supraetajarea unei 
locuinte unifamiliale cu regim de ´nŁltime Parter rezultand locuinta Parter + 2 Etaje. Constructia 
este amplasata avand urmatoarele retrageri fata de lim²tele de proprietate: retrasa 3,0m fata de 
aliniament Leaota si retras 5m de la limita de proprieate strada Rasaritului,  pe limita de proprietate 
pe celelalte doua laturi - cuplat la calcane vecine.  

Deoarece conform legislatiei in vigoare parcarea autoturismelor trebuie facuta in incinta vor 
fi amenajate doua locuri de parcare, la nivelul terenului. 

 
Categoriile de lucrŁri necesare investitiei vor fi: 
a. edificarea unui imobil P+1E ï parter showroom echipamente electronice si de 
sonorizare; etaj locuinta unifamiliala; 
b. sistematizarea verticalŁ a terenului; 
c. realizare racorduri la retelele tehnico ï edilitare; 
d. realizarea racordului la drumul public existent; 
e. amenajare spatii verzi; 

 
Destinatia cladirii propuse este aceea de showroom echipamente electronice si de 

sonorizare, respectiv la etaj locuinta unifamiliala.  
 
CALCUL ANALITIC PENTRU ASIGURAREA NECESARULUI DE LOCURI DE PARCARE: 
 

cf. art.5 alin. 5.1.1 normelor de aplicare a H.C.G.M.B. 66/2006: 
" 5.1. Subzonele locuintelor unifamiliale cu acces si lot propriu : 
5.1.1. Se va asigura minim 1 (un) loc de parcare la o locuinta a carei suprafata construita 

desfasurata este de maxim 100 mp." 
Etajul cu functiunea de locuinta are 76,5mp , rezulta necesar: un loc de parcare 
 
cf. art.8 alin. 8.1 normelor de aplicare a H.C.G.M.B. 66/2006: 
" 8. Constructii cu functiuni industriale (productie si depozitare), service auto / showroom, 

de sanatate: 
8.1. Pentru toate categoriile de constructii mentionate se va asigura minim 1 (un) loc de 

parcare pentru fiecare 100 mp ai suprafetei desfasurate construite. 
8.2. Fata de prevederile art. 8.1 se va asigura suplimentarea cu minim 30% a totalului 

locurilor de parcare/garare stabilite, pentru salariati/vizitatori/aprovizionare;" 
Parterul cu functiunea de showroom are 76,5mp , rezulta necesar: un loc de parcare + 30% = 

doua locuri de parcare 
 
LOCURI PARCARE OFERITE:  in curte la nivel 1 locuri asigurate si 2 in anexa  
TOTAL: 3 LOCURI DE PARCARE  
 
Accesul pe lot se va face din Str. Mohorului si str. Carabusului, artere de circulatie de 

deservire locala, cu doua sensuri cu latime de 3,50m pe sens si trotuare de 1,50m. In zona de acces 
auto pe lot trotuarul are bordura coborata. Accesul pietonal se va face pe o poarta metalica intr-un 
canat iar poarta auto metalica are dublu canat cu simpla deschidere.  

La limita de proprietate ´nspre strada, pe aleea carosabilŁ de acces s-a prevŁzut o rigolŁ 
carosabilŁ casetatŁ prefabricatŁ prevŁzutŁ cu grŁtar, av©nd lungimea de 5m. AcestŁ rigolŁ se 
descarcŁ printr-o gurŁ de scurgere amplasatŁ la partea ei inferioarŁ Ἠi care este legatŁ la canalizarea 
din incintŁ. 
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Sistematizarea verticalŁ urmŁreste ´ndepŁrtarea apelor pluviale de la clŁdiri si din incintŁ si 
dirijarea lor spre rigola casetatŁ, gurile de scurgere, rigolele din lungul bordurilor, ´n vederea 
descŁrcŁrii lor la canalizarea pluvialŁ. 

 
4.2. Propuneri de organizare a terenului 
Imobilul propus se va amplasa astfel; 
- Limita stradala Mohorului ï pe aliniament, in aliniere cu cladirile vecine 
- Limita stradala Carabusului ï retras de la aliniament, cf. Alinierii stradale 
- Limita de proprietate dreapta ï la calcan cu imobil vecin de la nr. 27 
- Limita de proprietate spate ï alipit la anexa extinsa, dar nu mai putin de 7.5m 
Deoarece conform legislatiei in vigoare parcarea autoturismelor trebuie facuta in incinta se 

vor amenaja doua locuri de parcare in anexa extinsa si unul la nivelul terenului. Terenul sistematizat 
va mentine diferenta de nivel existenta. La intrare pe proprietate va fi prevazuta o rigola auto care 
va prelua apele din precipitatii pe zona de acces.  

 
4.3. Regim de inaltime 
Constructia va avea avea regim de inaltime Parter+Etaj. Se vor mentine cotele act¼ale ale 

curtii interioare. Cota de calcare a parterului va fi la 0,45m fata de CTA. Inaltimea de nivel este de 
cca. 3.00m. 

Inaltimea la cornisa va fi de circa 7.0m iar la coama de 10.00m, regim de inaltime P+E. 
 
4.4. Regim de alinierea a constructiilor 
Regimul de aliniere a constructiei va fi dupa cum urmeaza: 
- Limita stradala Mohorului ï pe aliniament, in aliniere cu cladirile vecine 
- Limita stradala Carabusului ï retras de la aliniament, cf. Alinierii stradale 
- Limita de proprietate dreapta ï la calcan cu imobil vecin de la nr. 27 
- Limita de proprietate spate ï alipit la anexa extinsa, dar nu mai putin de 7.5m 
 
4.5. Modul de utilizare al terenului 
 
ARIE TEREN     170,00mp 
 

A.C. EXISTENTA        19,0mp  
A.D.C. EXISTENTA          19,0mp  
 
REGIM DE INALTIME existent      Parter 
 

A.C. PROPUSA imobil (maxima)    76,5mp 
A.D.C. PROPUSA imobil (maxima)  153,0mp  
A.C. PROPUSA anexa (maxima)    44,25mp 
A.D.C. PROPUSA anexa (maxima)    44,25mp  
 
REGIM DE INALTIME propus   P+1E/P 
 

Procentul de ocupare al terenului 
P.O.T. existent      11,2% 
P.O.T. propus      45,0% 
 

Coeficientul de utilizare al terenului 
C.U.T. existent        0,11 
C.U.T. propus        0,9 
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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. 

5.3. Alimentarea cu gaze naturale 
5.3.1. Situatia existentŁ 
Amplasamentul va fi racordat la reteau de distributie a gazelor naturale, prin intermediul 

unui post de reglare ï masurare. 
 
5.3.2. Situatia propusŁ 
Se propune utilizarea gazelor naturale ca si combustibil pentru ´ncŁlzirea pe timp de iarnŁ a 

obiectivului si prepararea apei calde menajere. Prin utilizarea gazelor ca si combustibil, poluarea ´n 
zonŁ se reduce la minim. Alimentarea cu gaze naturale a constructiei propuse se va face prin racord 
la bransament propus. 

5.4. Alimentare cu energie electricŁ si telefonie 
5.4.1. Situatia existentŁ 
In zona amplasamentului se gasesc instalatii electrice subterane care pot asigura in mod 

adecvat cerintele noului obiectiv. Amplasamentul va fi racordat la reteaua de distributie a energiei 
electrice. Nu exista instalatii de telecomunicatii in zona analizata. 

 
5.4.2. Situatia propusŁ 

 Cladirea va avea regim de inaltime P+2E si se va racorda la bransament nou propus de 
energie electrica.Spatiile 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. 

5.5. Drumuri si sistematizare verticalŁ 
Lucrarile se refera la :  
- lucrari de sistematizare verticala 
- amenajarea accesului pietonal si auto la obiectivul propus 
- preluarea apelor pluviale 
 
5.5.1. Sistematizare verticalŁ 
Prin lucrŁri de sistematizare verticalŁ se va urmŁri preluarea apelor provenite din precipitatii 

´n reteaua de canalizare. Aceste lucrŁri vor fi realizate prin pante ale platformei, rigole si drenaje 
racordate la canalizarea pluviala. 

TotodatŁ se vor realiza umpluturi cu pŁm©nt si balast compactate, pentru aducerea terenului 
la cota de nivel stabilitŁ. 

 
5.5.2. Drumuri, platforme, accese 
 
cf. art.5 alin. 5.1.1 normelor de aplicare a H.C.G.M.B. 66/2006: 
" 5.1. Subzonele locuintelor unifamiliale cu acces si lot propriu : 
5.1.1. Se va asigura minim 1 (un) loc de parcare la o locuinta a carei suprafata construita 

desfasurata este de maxim 100 mp." 
Etajul cu functiunea de locuinta are 76,5mp , rezulta necesar: un loc de parcare 
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cf. art.8 alin. 8.1 normelor de aplicare a H.C.G.M.B. 66/2006: 
" 8. Constructii cu functiuni industriale (productie si depozitare), service auto / showroom, 

de sanatate: 
8.1. Pentru toate categoriile de constructii mentionate se va asigura minim 1 (un) loc de 

parcare pentru fiecare 100 mp ai suprafetei desfasurate construite. 
8.2. Fata de prevederile art. 8.1 se va asigura suplimentarea cu minim 30% a totalului 

locurilor de parcare/garare stabilite, pentru salariati/vizitatori/aprovizionare;" 
Parterul cu functiunea de showroom are 76,5mp , rezulta necesar: un loc de parcare + 30% = 

doua locuri de parcare 
 
LOCURI PARCARE OFERITE:  in curte la nivel 1 locuri asigurate si 2 in anexa  
TOTAL: 3 LOCURI DE PARCARE  
 
Proprietatea nu este afectata de circulatii propuse prin P.U.Z. Coordonator Sector 6, pentru 

zona vizata fiind prevazuta delimitarea strazii adiacente.  
 
6. MASURI DE PROTECTIE A MEDIULUI CONSTRUIT SI A 
MEDIULUI NATURAL 

6.1. Salubritate 
Pentru asigurarea evacuŁrii deseurilor si curŁteniei ´n cadrul incintei se vor instala 

containere (pubele) pentru colectarea deseurilor menajere si ambalaje, respectiv vegetale din 
´ntretinerea spatiilor verzi. Beneficiarul va ´ncheia contract cu serviciile speciale de salubritate ale 
orasului, pentru asigurarea evacuŁrii acestor deseuri. 

Vor fi respectate Normele de igienŁ privind mediul de viatŁ al populatiei si Normele de 
protectia muncii ´n vigoare. 

 
6.2. Aspectul exterior al constructiilor si amenajŁri exterioare 
Prin realizarea obiectivului se va imbunatati aspectul zonei prin volumetria, materialele si 

aspectul general al cladirii propuse.  
Cladirea va fi orientata spre curtea interioara si Str. Apusului, respectiv Leaota. Fatadele vor 

fi tratate unitar, cu marcarea intrarilor.  
Tamplariile exterioare vor fi din P.V.C. cu geam dublutermoizolant. La exterior peretii 

prezinta tencuieli de stratificate de fatada pe termosistem din vata minerala bazaltica de 10cm iar 
invelitoarea este 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 gazonate, grupŁri florale, arbori si arbusti. 
 
6.3. 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.  
 

7. 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 

118-1999 completat cu P118/2-1013. 
Incalzirea spatiilor se va face cu C.T. pe gaz, locatarii vor fi instruiti pentru utilizarea 

acestora si a masurilor care trebuiesc luate in caz de incendiu. 
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8. MASURI DE APARARE CIVILA 
Se vor respecta reglementarile din H.G. 37 din 12.01.2006, lit.j. 
Constructia propusa nu va fi prevazuta cu adapost de aparare civila. 
 
9. 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 

Prezenta documentatie s-a ´ntocmit conform prevederilor cuprinse ´n urmŁtoarele acte 
normative ´n vigoare: 

- Legea nr. 50/1991 republicatŁ cu modificŁri; 
- 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. ï Zone protejate ale municipiului Bucuresti. 
DupŁ 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. Iuliana-Raluca Badanac       

 

 

Sef proiect, 

Arh. Urb. Marius Sandu 

 

 

martie  2025 












