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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 DEFINITIVA 
Functiunea: LOCUINTE COLECTIVE+SPATIU 

COMERCIAL/SERVICII 
Regimul de inaltime: P+2E+M; 

Adresa: Drumul Valea Doftanei nr. 95, Sector 6, 
Bucuresti 

 
BENEFICIARI: FLAT CREATOR S.R.L. 

 

PROIECTANT: PROJECT TEAM ARCHITECTURE AND 
DESIGN S.R.L. 

 
DATA ELABORARII DOCUMENTATIEI: Martie 2023 

 
 

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. 

 
4. INCADRARE 

 

Incadrare in zona - vezi plansa nr. 4: 
Terenul care a generat documentatia are o suprafata de 548 mp si este amplasat 

in vestul intravilanului Municipiului Bucuresti, Sector 6, situat pe Drumul Valea Doftanei. 
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Terenul care a generat PUD are ca vecinatati: 
- la Est – proprietate privata – drum privat, 
- la Sud – proprietate privata 
- la Vest – proprietate privata 
- la Nord – domeniu public – Drumul Valea Doftanei. 

 
 

Incadrare in PUZ Coordonator Sector 6 al Municipiului Bucuresti - vezi plansa nr. 3 

 
In prevederile Regulamentului Local de Urbanism aferent P.U.Z. Coordonator 

Sector 6 al Municipiului Bucuresti, terenul este incadrat in zona L1a – locuinţe 
individuale şi colective mici cu maxim P+2 niveluri situate în afara perimetrelor de 
protecţie. 

 

Modul de ocupare admis prin P.U.G Municipiul Bucuresti este : 
POT maxim = 45% 
CUT maxim pentru înălţimi P+1 = 0.9 mp. ADC/mp. teren 
CUT maxim pentru înălţimi P+2 = 1,3 mp. ADC/mp. Teren 
în cazul mansardelor, se admite o depăşire a CUT proporţional cu 
suplimentarea ADC cu maxim 0.6 din AC. 

 
RH maxim = P+2E (11 metri) - admite un nivel mansardat înscris în 

volumul acoperişului, în suprafaţă de maxim 60% din aria construită; 
 

Pentru imobilul situat pe Drumul Valea Doftanei nr. 95, Primaria Sectorului 6 a 
emis Certificatul de Urbanism nr. 1344/1/154V din 29.12.2021 prin care se 
instiinteaza ca se solicita realizarea unei documentatii de urbanism, care va fi conforma 
PUZ Coordonator Sector 6 al Municipiului Bucuresti. 

 
5. SURSE DOCUMENTARE 

 

 DATELE CONTINUTE IN PIESELE SCRISE SI DESENATE ALE PUZ COORDONATOR SECTOR 6 

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 + spatiu 

comercial/ servicii, 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 
Drumul Valea Doftanei – este o artera de circulatie care are un prospect de 13 

metri – cu trotuare de 2 m si spatiu verde de 1m. 
Accesul este situat atat la Est cat si la Nord– fiind asigurat din Drumul Valea 

Doftanei, acces privat de 4m, si prin intermediului drumul de acces privat cu un profil de 
3m. 

 

6.4. REGIM DE INALTIME SI RELATII SPATIAL - CONFIGURATIVE 

Regimul de inaltime al constructiilor existente in zona parcelarului este in 
majoritatea sa P+2, respectiv un ansablu de locuinte coletive cu regim de inaltime P+3E 

/P+4E. 
Prezentul PUD propune crearea unui regim de inaltime P+2E+M 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 548 mp si este: 

- proprietate privata a persoanelor fizice - FLAT CREATOR S.R.L. - conform contract 
de vanzare-cumparare cu incheierea de autentificare nr. 410/21.02.2022. 

 

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 unei constructii cu caracter definitiv avand un 
regim de inaltime P+2E+M in imobilul din Drumul Valea Doftanei, nr. 95, 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 PUG Municipiul 
Bucuresti aprobat prin H.C.G.M.B. 269/2000. 

 
 

7.1. FUNCTIUNI PROPUSE – imobil de locuinte colective 
Pentru zona studiata se propune utilizarea indicatorilor urbanistici din PUZ Coordonator 
Sector 6 Municipiul Bucuresti, privind utilizarile admise pentru zona L1a: locuinte 
individuale si colective mici cu maxim P+2 niveluri, situate in afara zonei protejate, cu 
indicatorii urbanistici propusi, respectiv POT = 45%, CUT = 1.57, Hmax = P+2E+M 

 
Conform dorintei beneficiarilor, pe terenul care a generat PUD se propune 

realizarea unei cladiri cu regim de inaltime P+2E+M cu functiunea locuinte colective + 
spatiu comercial/ servicii. 

 

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 Coordonator Sector 6 Municipiul 
Bucuresti pentru zona L1a. 

 
- fata de limita EST a proprietatii - minim 3 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 4 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 unei constructii cu 
regim de inaltime P+2E+M. 

 

7.5. ASPECTUL EXTERIOR AL CLADIRILOR 

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 de ocupare a terenului POT = 45%; 

- Coeficientul maxim de utilizare a terenului CUT max = 1.57 (1.3 ADC/mp teren, 
cu o depasire a CUT proportional cu suplimentarea ADC cu maxim 0.6 din 
ADC); 
- Regimul de inaltime al constructiei propuse H max = P+2E+M. 

 
 
 
 
 
 

Intocmit 
Urb. Sebastian Guta 

 
  



  

  PLANIFICARE 
A PROCESULUI DE INFORMARE ŞI CONSULTARE A PUBLICULUI 

                 P.U.D. Valea Doftanei nr. 95 
 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 
1.IDENTIFICAREA PĂRŢILOR INTERESATE 
 

1.1. Vecin 1 

 (are și Acord notarial pentru propunerea urbanistică PUD și pt. spațiu comercial/birouri la parter) 

STAN FLOREA ȘI STAN FILOMIȚA 
 
cu domiciliul 
/sediul în: localitatea : București sect. : 6 
 
drumul Valea Doftanei nr : 95A 
 
cod poştal:  Telefon :  C.N.P. :  
 
reprezentată prin: 

 

1.2. Vecin 2 

VIȘAN CORNEL ȘI VIȘAN MARIA 
 
cu domiciliul 
/sediul în: localitatea : BUCUREŞTI sectorul : 6 
 
drumul Valea Doftanei nr : 97 
 
cod poştal:  Telefon :  C.N.P. :  
 
reprezentată prin: 

 



 
 

1. MODALITATEA DE ANUNŢARE 

Modul de anunţare a celor interesaţi şi cei potenţial afectaţi: 

Vecini direcţi : 2 – notificări prin birou executor judecătoresc  
   

Notificări 30.03.2022 

Panou  28.03.2023-14.04.2023 
   
 
Persoane potenţial afectate : 
   

Panou  28.03.2023-14.04.2023 

Anunţ ziar 10.04.2023 – Anunțul.ro 
     
2. LOCUL DE ÎNTÂLNIRE ŞI DISCUŢII 

Locul de întâlnire a celor interesaţi şi cei potenţial afectati cu iniţiatorii planului urbanistic de 

detaliu şi proiectantul va avea loc la sediul: 

Primaria Sectorului 6 
 
cu sediul în: localitatea : Bucureşti sectorul : 6 
 
 Calea Plevnei nr : 147-149 
 
cod poştal:  Telefon : 0376.204.319 e-mail :  
   

3. CALENDARUL DE INFORMARE ŞI CONSULTARE A PUBLICULUI  

Solicitare P.U.D.                   
data: 

 
28.03.2023 

CTUAT : 4/1 03.04.2023 
   
Consultări/ observaţii data:  Modificări                            data:  

Observaţii / Propuneri         
data: 

Modificări la 
plansa de 
reglementari Depunere modificări data Nu este cazul 

 
Răspuns data:    
 

4. DATE CONTACT REPREZENTANT PROIECTANT 

S.C. PROJECT TEAM ARCHITECTURE AND DESIGN S.R.L.  
 
cu sediul în: localitatea : Pitești, județ Argeș sector :  
 
str. Popa Șapcă  nr : P8  
 
cod poştal:  telefon :  e-mail :  
 
 

Întocmit: ing. Alexandru Bogdan Simion 

 



 

RAPORT 

DE INFORMARE ŞI CONSULTARE A PUBLICULUI 
 

1. MODUL DE CONSULTARE ŞI INFORMARE A PUBLICULUI: 

A. 

Data notificării: 30.03.2022     Nr. anunţuri*: 2 
      Nr. propr.   
        anunţaţi : 2 

 

Conţinutul 
informării: notificări birou executor judecătoresc     
 

*transmitere prin poştă, scrisori, invitaţii la  întâlniri, buletine informative, alte  publicaţii 
 

B. 
 

PANOU : Montat la data :   de la data de 28.03.2023 până la data de 15.04.2023 
 

C. 
 

Data întâlnirii : Nu a avut loc         Nr. participanţi: Nu este cazul 
 

Locul de întâlnire: Primăria Sectorului 6    
 

Subiectul dezbaterii:   analizarea proiectului de urbanism de detaliu. 
 

1. MODUL DE REZOLVARE: 

Rezumat probleme, observaţii şi rezerve: 

Nu este cazul. 

Probleme observaţii şi rezerve rezolvate de către solicitant: 

Nu este cazul. 

Probleme, observaţii şi rezerve care nu pot fi rezolvate de solicitant sau acesta nu este dispus să 

le rezolve, inclusiv motivaţia pentru acestea: 

   Nu este cazul. 

Alte informaţii considerate necesare pentru a susţine preluarea sau nepreluarea propunerilor: 

Ţinând seama de prevederile Legii nr. 350/2001 privind amenajarea teritoriului şi urbanismul cu 
modificările şi completările ulterioare şi în conformitate cu prevederile Regulamentului local privind 
implicarea publicului în elaborarea sau revizuirea planurilor de urbanism de tip P.U.D., aprobat prin 
H.C.L. Sector 6 nr. 42 din 24.03.2011, Arhitectul Şef prin Compartimentul Studii Urbanistice și 
Sistematizare Urbană înaintează spre aprobare documentaţia din Drumul Valea Doftanei nr. 95. 
 

 
ARHITECT ŞEF, 

 

                                           Arh. Marcel Florentin Bera 
 


















