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M E M O R I U   D E   U R B A N I S M 

 
 
 

1. DATE DE RECUNOASTERE A DOCUMENTATIEI 
 

  
PLAN URBANISTIC DE DETALIU: Construire imobile cu functiunea de 

locuinte colective si spatii comerciale cu 
regim de inaltime S+P+4E, S+P+3E+4Er,   
imprejmuire teren si organizare executare 
lucrari. 

               Functiunea: Zona mixta - locuinte colective si spatii    
                                           comerciale. 

           Regimul de inaltime: S+P+4E, S+P+3E+4Er ;  
             Adresa: Drumul Valea Doftanei, nr. 93, Sector 6,  

Bucuresti 
 
BENEFICIARI:      
 
PROIECTAN:                                          S. C. PROJECT TEAM ARCHITECTURE AND     
                                                                 DESIGN SRL  
 
DATA ELABORARII DOCUMENTATIEI:  Aprilie 2021 
 
 
2. SCOPUL SI OBIECTIVELE LUCRARII 
 
Scop : 
 Prezentul PLAN URBANISTIC DE DETALIU urmareste reglementarea din 
punct de vedere urbanistic a zonei supuse studiului, in vederea stabilirii conditiilor de 

realizare a unei constructii definitive cu functiunea locuinta colectiva. 
 
Obiective :   

Structurarea formal – volumetrica a zonei si integrarea acesteia intr-un complex 
de factura urbana adaptata cerintelor zonei rezidentiale individuale si colective. 
 

3. PREZENTARE GENERALA 

  
 Prezentul PLAN URBANISTIC DE DETALIU studiaza o zona amplasata in vest-
ul Municipiului Bucuresti, in proximitatea Prelungirii Ghencea, beneficiind de apropierea 
de accesibilitatea oferita de aceasta. 
 Zona studiata face parte dintr-o zona de locuinte individuale mici realizate pe 
baza unei lotizari ulterioare. 
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4. INCADRARE 
 
Incadrare in zona - vezi plansa nr. 4: 

 Terenul care a generat documentatia are o suprafata de 2500 mp si este 
amplasat in vestul intravilanului Municipiului Bucuresti, pe Str. Valea Doftanei  

Terenul care a generat PUD are ca vecinatati: 
- la Est – proprietati private,  
- la Sud – proprietate privata 
- la Vest – proprietati private 
- la Nord – domeniul public – Drumul Valea Doftanei  

 
 

 

Incadrare in PLANUL URBANISTIC GENERAL al Municipiului Bucuresti - vezi 

plansa nr. 2 : 
 

 In prevederile Regulamentului Local de Urbanism aferent P.U.Z “Modificare si 
actualizare PUZ Coordonator Sector 6”, terenul este incadrat in zona M3 – subzona 
mixta situata in afara limitelor zonei protejate, avand regimul de construire 
continuu sau discontinuu. 
 
 Modul de ocupare admis prin P.U.Z Coordonator Sector 6 este :  
  POT maxim = 60% 
  CUT maxim = 2,5 ADC/mp. teren 

RH maxim = P+4E (16 metri) - admite un nivel mansardat înscris în 
volumul acoperişului, în suprafaţă de maxim 60% din aria construită; 

 

Pentru imobilul de pe Valea Doftanei, nr. 93 s-a emis Certificatul de Urbanism 
nr. 957/104V  din 19.11.2020, prin care se instiinteaza ca se solicita realizarea unei 
documentatii de urbanism, care va fi conforma PUZ Coordonator sector 6. 

 
5. SURSE DOCUMENTARE 
 
 DATELE CONTINUTE IN PIESELE SCRISE SI DESENATE ALE PLANULUI URBANISTIC 

GENERAL AL MUNICIPIULUI BUCURESTI  

 PLANUL TOPOGRAFIC SCARA 1/2000 AL ZONEI, ACTUALIZAT DE CATRE PROIECTANT 

 PLANUL TOPOGRAFIC SCARA 1/ 500, ACTUALIZAT DE CATRE PROIECTANT 

 DATE CONTINUTE IN NORMATIVE DE SPECIALITATE (norme romanesti si europene) PRIVIND 

STRUCTIURA ZONELOR DE LOCUIT 

 ANEXA LA HCGMB NR.66 DIN 06.04.2006 

 

6. ANALIZA SITUATIEI EXISTENTE SI DISFUNCTIONALITATI - vezi plansa nr. 5:  
 
6.1. FUNCTIUNI 

 Zona prezinta o dominanta a locuintelor individuale pe lot, in regim  izolat.  
 Se remarca o lipsa a serviciilor destinate locuirii. 
 Functiunea solicitata de beneficiar - este aceea de locuinta colectiva, este 
compatibila cu functiunile existente in zona. 
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6.2. STAREA FONDULUI CONSTRUIT 
 Zona poseda, in ansamblul ei, un fond construit in stare buna, majoritatea 
constructiilor reprezentand locuinte noi.  
 Pe teren nu exista construitii, el prezentandu-se in prezent ca un teren viran. 
  
 

6.3. CIRCULATII 
 Str. Valea Doftanei – este o artera de circulatie care are un prospect de 13 metri 

– cu trotuare de 2 m si spatiu verde de 1m.  
  
   

6.4. REGIM DE INALTIME SI RELATII SPATIAL - CONFIGURATIVE 

 Regimul de inaltime al constructiilor existente in zona parcelarului este in 
majoritatea sa P+1, respectiv un ansablu de locuinte coletive cu regim de inaltime P+3E 
/P+4E. 
 Prezentul PUD propune crearea unui regim de inaltime S+P+4E in zona ce se 
incadreaza in regimul de inaltime al zonei de locuinte individuale.  

Vegetatia are un rol important in dezvoltarea zonei, avand rolul de a crea un 
ambient placut, favorabil zonei rezidentiale. 

  
6.5. REGIM JURIDIC - vezi plansa nr. 6 : 
 Terenul care a generat studiul are suprafata de 2500 mp din acte si este: 
-  proprietate privata a persoanelor fizice – Dobre Emilias - conform contract de 
vanzare-cumparare cu incheierea de autentificare nr. 1113/18.09.2000. 

 
 .  
 

6.6. ECHIPARE EDILITARA - vezi plansa nr. 7 : 

 Amplasarea noilor constructii  se va realiza tinand cont de avizele de la detinatorii de 
utilitati din zona.  
 
 
 

6.7. DISFUNCTIONALITATI / POTENTIAL 
In ansamblu, disfunctionalitatea majora sesizata in zona studiata este 

reprezentata de terenurile virane insalubre din imediata vecinatate. 
 

Zona prezinta, prin apropierea de Prelungirea Ghencea, un potential crescut de 
dezvoltare a functiunilor mixte specifice zonei. 

 
 

 

7. PROPUNERI – REGLEMENTARI - vezi plansa nr. 8 : 
 

 Prin prezentul PLAN URBANISTIC DE DETALIU se propune Consiliului Local al  
Primariei Sector 6, aprobarea realizarii unor constructii cu caracter definitiv avand un 
regim de inaltime S+P+4E respectiv S+P+3E+4Er in imobilul din Drumul Valea 
Doftanei, nr. 93, sector 6, Bucuresti. 
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 Reglementarile pentru zona analizata in PUD- ul prezent, cuprinse in plansa nr. 
8, au fost facute respectand Regulamentul Local de Urbansim aferent PUZ “Modificare 
si actualizare PUZ Coordonator Sector 6, Bucuresti” 
 
7.1. FUNCTIUNI PROPUSE – imobil de locuinte colective 

Pentru zona studiata se propune utilizarea indicatorilor urbanistici din PUZ  
Coordonator Sector 6 privind utilizarile admise pentru zona M3: subzona mixta situata in 

afara limitelor zonei protejate, avand regimul de construire continuu sau discontinuu, cu 
indicatorii urbanistici propusi, respectiv POT = 38%, CUT = 1.8, Hmax = S+P+4E/ 
S+P+3E+4Er.   
 
 Conform dorintei beneficiarilor, pe terenul care a generat PUD se propune 
realizarea unor cladiri cu regim de inaltime S+P+4E/ S+P+3E+4Er. cu functiunea 
locuinte colective si spatii comerciale.  
  
 

7.2. RETRAGERI SI ALINIERI 
 Retragerile fata de limitele de proprietate sunt detaliate pentru parcela care a 
generat PUD, iar pentru celelalte parcele pentru care nu se cunoaste cu exactitate 
intentia de construire se mentin prevederile PUZ  “Modificare si actualizare PUZ 
Coordonator Sector 6” pentru zona M3.  
 

- fata de limita EST a proprietatii - minim 4 m de la limita proprietatii;  
- fata de limita NORD a proprietatii - minim 5.0 m de la limita proprietatii;  
- fata de limita SUD a proprietatii – minim 5.0 m de la limita proprietatii; 
- fata de limita VEST (stanga) a proprietatii - minim 3 m de la limita proprietatii. 
 

7.3. CIRCULATII SI PARCAJE  
 Accesul carosabil si pietonal se va realiza din drumul de incinta, proprietate 

privata.  
 Parcarea autovehiculelor va fi asigurata in incinta proprietatii. 
 Spatiile neconstruite si neocupate de accese si trotuare de garda vor fi inierbate 
si plantate cu un arbore la fiecare 40 mp. 
 
 
7.4. REGIM DE INALTIME 
 Inaltimea cladirilor la cornise nu va fi mai mare decat distanta pana la alinierea 
spre strada admisa pentru cladirile situate pe frontul opus al aceleiasi strazi. Media de 
inaltime a zonei variaza de la S+P+2E pana la P+3E/ P+4E. 
 In cazul terenului ce a generat PUD se propune realizarea unor constructii cu 
regim de inaltime S+P+4E/ S+P+3E+4Er. Mentionam faptul ca subsolurile noilor 

constructii vor fi exclusiv tehnice. 
 
 

7.5. ASPECTUL EXTERIOR AL CLADRILOR 
 Aspectul cladirilor va tine seama de caracterul zonei. Toate fatadele vor fi tratate 
cu maxima atentie si cu materiale de finisaj de calitate superoara. 
 
 

7.6. ECHIPARE TEHNICO-EDILITARA 
 Toate cladirile din zona vor fi racordate la retelele tehnico-edilitare publice.  
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 Utilitatile se vor rezolva prin racodarea la cele existente in zona numai cu acordul 
regiilor respective. 
 Racordarea burlanelor la canalizarea pluviala va fi facuta pe sub trotuare, pentru 
a se evita producerea ghetii. 
 
 
 

7.7. INDICI DE UTILIZARE A TERENULUI 
  

- procentul maxim de ocupare a terenului POT = maxim 38 %; 
- coeficientul maxim de utilizare a terenului CUT max = 1.8 ACD/mp teren, 
- regimul de inaltime al constructiei propuse H max = S+P+4E/ S+P+3E+4Er. 
 
 
 
 
 
 
 
 

Intocmit 
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