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TITLU PROIECT:   P.U.D. - Construire ansamblu rezidențial -  locuințe colective, birouri și spații
comerciale cu regim de înălțime 2S+P+11E.

Proiectat
Proiectat

PROIECTANT: SC UGMA LANDFORM CONCEPT SRL
BENEFICIAR :  SC AVANGARDE GRANDE VILLAGE SRL

TITLU PLANSA:
REGLEMENTĂRI URBANISTICE

Nr. Proiect Data Scara Nr. plansa

Semnatura

2022 1/500 U0404/2022

Urb. Mariana UGLEA
Arh. Răzvan POPESCU

ADRESA: Bdul Timi șoara nr. 187-197 ,  sector 6, Bucuresti

M2

PLAN URBANISTIC DE DETALIU
”Construire ansamblu rezidențial - locuințe colective,

birouri și spații comerciale cu regim de înălțime
2S+P+11E”

Bdul Timișoara nr.187-197, Sector 6, București
imobil cu nr. cad. 207851

REGLEMENTĂRI URBANISTICE

M2

LEGENDA
Limita teren cu nr. cad. 207851 reglementat prin prezenta documentatie PUD

Aliniament propus prin PUZ Sector 6 aprobat

Carosabil

Trotuar

Utilizarea functionala a terenurilor conform PUZ sector 6 aprobat

Spațiu verde

M2- subzona  mixta situată în afara limitelor zonei protejate

Reglementari urbanistice
Arie edificabilă
Circulații carosabile și pietonale în incintă
Spații verzi, minim 30% din S teren - circa 4276 mp

Zonă de protecție LEA 110 kv

Zonă de protecție sanitară apeduct și zonă te protecție tehnologică retele edilitare

INDICATORI URBANISTICI PROPUȘI
- S teren = 20000 mp conform acte (19995 mp cf. măsurători)
- POT maxim = 25%
- CUT maxim  = 3,0 mp ADC/mp teren
- RH cladiri :

EDIFICABIL 1: 2S+P+10 / H maxim = 35 m
 EDIFICABIL 2: 2S+P+4E+E5,6 retras + E7,8 retras / H maxim =15 m(P+4), 20 m(P+6), 28m(P+8)
- SUPRAFAȚĂ SPAȚIU VERDE =  minim 30%, raportat la terenul rămas neafectat de circulațiile

prevăzute în PUZ Coordonator Sector 6 = 4276 mp. Minim 2850 mp se vor amenaja pe teren natural,
iar 1425  mp peste placa subsol si terase blocuri.

-  TEREN AFECTAT DE  CIRCULAȚIILE PREVĂZUTE ÎN PUZ COORDONATOR SECTOR 6 = 5744 mp

Teren afectat de circulațiile prevăzute prin PUZ ”Modificare și actualizare PUZ Coordonator Sector 6”
= circa 5744 mp.

- Necesarul de locuri de parcare se va amenaja conform prevederilor din HCGMB nr.
66/2006.

Acces in incintă

Retragere minimă obligatorie față de limitele de proprietate  sau aliniament propus
prin PUZ ”Modificare și actualizare PUZ Coordonator Sector 6”:

25,0 - 17,5 - 5,0    Edificabil 1 5,0 - 7,5 (pentru P+4) - 10,0 (pentru P+6) - 14,0 pentru P+8) Edificabil 2

BILANT TERITORIAL

Stâlp LEA 110 kv

Limita teren cu nr cad. 240150 reglementat prin PUD

Trotuar in incinta minim 1,5 m lățime. Trotuare de 1,5 m lățime vor fi amenajate și adiacent limitei parterului,
astfel încât pietonii să fie protejați la intemperii de cornișa construcției în consolă de la etajele superioare.
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PROIECTANT : SC UGMA LANDFORM  CONCEPT SRL 
Proiect nr. 4/2022 

PLAN URBANISTIC DE DETALIU  
”CONSTRUIRE ANSAMBLU REZIDENȚIAL-LOCUINȚE COLECTIVE, BIRORURI ȘI SPAȚII COMERCIALE 

CU REGIM DE ÎNALTIME  2S+P+11E”  
Bdul Timișoara nr.187-197 

Sector 6,  Municipiul Bucureşti 
BENEFICIAR: SC AVANGARDE REZIDENCIAL SRL 
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- Memoriu justificativ 
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U01. Plan de încadrare în zonă     SC. 1:2000  
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U04. Reglementari urbanistice     SC. 1: 500  
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PROIECTANT : SC UGMA LANDFORM  CONCEPT SRL 
Proiect nr. 4/2022 

PLAN URBANISTIC DE DETALIU  
”CONSTRUIRE ANSAMBLU REZIDENȚIAL-LOCUINȚE COLECTIVE, BIRORURI ȘI SPAȚII COMERCIALE 

CU REGIM DE ÎNALTIME  2S+P+11E”  
Bdul Timișoara nr.187-197 

Sector 6,  Municipiul Bucureşti 
BENEFICIAR: SC AVANGARDE REZIDENCIAL SRL 

 
 
 

MEMORIU JUSTIFICATIV 
 
 
1. INTRODUCERE 

1.1. Date de recunoaştere a documentaţiei 

Denumirea proiectului:  P.U.D. -  ” Construire ansamblu rezidențial-locuințe colective, biroruri 
și spații comerciale cu regim de înaltime  2S+P+11E” , bdul Timișoara 
nr.187-197, Sector 6,  Municipiul Bucureşti (teren cu nr. cad. 207851)  

Proiectant:   SC UGMA LANDFORM CONCEPT SRL 

Beneficiar:       SC AVANGARDE REZIDENCIAL SRL 

Data:        2022 

 

1.2. Obiectul lucrării 

Prezenta lucrare are ca obiect elaborarea documentatiei P.U.D. în vederea stabilirii ariei edificabile şi a 
retragerilor minime obligatorii faţă de limitele de proprietate și construcțiiile, rețelele edilitare existente, pe teren cu nr. 

cad. 207851-  în vederea construirii unui ansamblu de locuințe colective, comerț și servicii cu înălțime  2S+P+11E.   

1.3. Surse de documentare  

 planurile topografice ale  zonei ; 
 elementele de recunoaştere ale terenului 
 PUZ ”Modificare și actualizare PUZ Coordonator Sector 6” aprobat cu HCGMB nr.287/2013 cu 

modificările și completările aprobate cu HCGMB nr.2/2016.  
 
 
 
 
2. INCADRAREA ÎN ZONĂ 

2.1. Concluzii din documentații deja elaborate  

 Situarea obiectivului în cadrul localității 

Terenul ce a generat documentația PUD este situat în Sectorul 6 al Municipiului București, în 
apropierea limitei UAT București cu comuna Domnești din județul Ilfov.  

Zona studiată prin PUD, cuprinde imobilul ce a generat documentația PUD și terenurile din imediata  
sa vecinătate.  
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 Imobilele învecinate cu terenul reglementat prin PUD sunt proprietăți private a persoanelor fizice sau 
juridice, cu excepția străzii Bdul Timisoara  și a fâșii de teren fără geometrie înscrisă în baza de date eterra 
care aparține domeniului public al municipiului București.  

 Echiparea existentă 

Amplasamentul studiat poate fi racordat la toate rețelele edilitare existente pe bdul Timisoara– apă, 
canalizare, electricitate, gaz, telefonie.  

Terenul este afectat de prezența în subteran a echipamentelor edilitare majore – apeduct – și traseul 
zonei de protecție sanitară a acestuia. 

Terenul este afectat de prezența în subteran a echipamentelor edilitare majore – rețea tehnologică. 
In partea de nord, terenul este afectat de Linia Electrica Aeriana de 110kV.  
 

 
4. REGLEMENTĂRI 

 Prevederi urbanistice reglementate 

Conform Certificatului de urbanism  nr. 124/15T din 23.02.2022,  terenul este reglementat prin PUZ 
Coordonator Sector 6 aprobat cu HCGMB nr.293/2013 cu modificările și completările aprobate cu HCGMB 
nr.2/2016. – fiind situat în zona mixtă M2 – zonă mixtă situată în afara limitelor zonei protejate, având regim de 
construire continuu sau discontinuu cu densitate mare.    

Conform P.U.Z. Coordonator Sector 6. ÎNĂLŢIMEA MAXIMĂ = P+14  
 Conform P.U.Z. Coordonator Sector 6. POT maxim = 70% 
 Conform P.U.Z. Coordonator Sector 6. CUT maxim = 3,0 ADC / mp teren 
 

 Obiectivele noi solicitate prin tema-program  

 Se propune construirea unui  ansamblu cu funcțiunea de locuințe colective, comerț și servicii cu înălțime 
2S+P+11E” 

   

  Descrierea soluției de organizare prin PUD 

 Modul de organizare a teritoriului a avut în vedere următoarele principii : 
-  crearea unor obiecte de aritectură prin care să se utilizeze cât mai eficient terenul  
-  obiectele  de arhitectură propuse să nu stânjenească  construcţiile  învecinate 
-  dezvoltarea  funcţiunilor compatibile cu reglementarile în vigoare din PUZ Coordonator  Sector 6  
- sa se coreleze reglementările retragerilor faţă de aliniamentul propus prin PUZ Coordonator 

Sector 6, limite laterale şi a regimului de înălţime cu retragerea şi înălţimea construcţiilor 
existente valoroase. 

 - Propunerea construcțiilor au în vedere crearea unui ansamblu rezidențial specific locuirii 
colective cu servicii conexe.  

 
 Modul de organizare a propunerii pe terenul reglementat  este condiționat de:  

Prezența zonelor de protecție sanitară a apeductelor, rețelei tehnologice și LEA 110 kv 
Propunerile din PUZ Coordonator Sector 6 privind dezvoltarea circulațiilor  
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 Utilizare funcțională 

 – locuire colectivă, comerț și servicii  
 

 Regim de înălţime  

Regimul de înălţime propus respectă prevederile din P.U.Z. Coordonator Sector 6  
  
Edificabil 1:  
RH maxim = 2S+P+10 (conform Plansa U04. Reglementari Urbanistice) 
 H maxim = 35,0 m  
 
Edificabil 2 :  
RH maxim = 2S+P+4+E5,6 retrase + E7,8 retrase 
 H maxim = 15,0 m (pentru P+4) / 20,0 m (pentru P+6) / 28,0 m (pentru P+8) 

 

 Regim de aliniere, retrageri 

Aria edificabila este condiționată de culoarele de protecție a rețelor existente și de aliniamentul 
propus prin PUZ Coordonator sector 6.  

Au rezultat 2 arii edificabile cu următoarele retrageri :  

Edificabilul 1  

- La Nord : Fata de aliniament nou bdul Timisoara = 25 m  (cca 52 m față de limita de proprietate) 
- La Est : Fată de aliniament drum propus = 5 m (cca 18  m față de limita de proprietate)  
- La Sud:  pe limita de protecție a apeductului  
- La Vest: fată de limita de proprietate  = 17,5 m 

 

Edificabilul 2 

- La Nord : pe limita de protecție a apeductului 
- La Est : Fată de aliniament drum propus = 5 m (cca 18  m față de limita de proprietate) 
- La Sud: față de limita de proprietate 7,5 m  pentru P+4 / 10,0m pentru P+6 / 14,0 m pentru P+8 
- La Vest: cca 50 m față de limita de proprietate  

 

 Mod de utilizare a tere14,0 mnului  

Se respectă  reglementările din PUZ PUZ Coordonator Sector 6 aprobat cu HCGMB nr.293/2013 cu 
modificările și completările aprobate cu HCGMB nr.2/2016 

POT  propus = 25% ; 

- CUT propus = 3,0 ADC/mp teren  
 

 Funcţiuni admisibile  

- Ansamblu locuințe colective, comerț, servicii și dotări complementare locuirii 
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 Organizarea circulației carosabile și pietonale  

 Se rezervă terenul necesar pentru realizarea străzilor propuse prin PUZ Coordonator Sector 6. Se 
propun 2 accese în incinta ansamblului.  

Accesul auto si pietonal la Edificabilul 1 se va face din bdul Timisoara si din str. Propusă prin PUZ 
Coordonator Sector 6.  

Accesul auto si pietonal la Edificabilul 2 se va face din str. Propusă prin PUZ Coordonator Sector 6.  
 Numarul necesar de locuri de parcare se va asigura in incinta terenului reglementat prin  PUD, la sol 

și în parcarea subterană.  
 Numărul de locuri de parcare se va calcula și amenaja în raport cu HCG MB nr. 66/2006.   

 Spaţii plantate  

 Se propune ca spaţiile neconstruite şi neocupate de accese şi trotuare să  fie înierbate şi plantate.  
 Minim 30% din suprafata terenului va fi amenajat cu spatiu verde (calculat raportat la suprafata de 
teren neafectată de propunerilede modernizare a circulației). Se va amenaja o suprafața de circa 4266 
mp spațiu verde, din care 2844 mp pe teren natural.  

În incinta ansamblului se va amenaja un loc de joacă și agrement, pe suprafața rezervată în acest 
scop.  

Spațiile neconstruite și neocupate de accese, trotuare de garda, zone de protecție a infrastructurii 
tehnice, vor fi înierbate si plantate cu minim un arbore la fiecare 100 mp.  

Parcajele amenajate la sol vor fi plantate cu minim un arbore la 4 locuri de parcare.  

 Asigurarea utilităților   

 Toate utilitățile se vor asigura din rețelele publice existente pe bdul Timișoara  și drumul propus  – 
apă, canalizare, energie electrică, gaz, telefonie. 

 Soluția de racordare se va stabili la faza DTAC.  

 Bilanţ teritorial 

Pondere Pondere Pondere

S teren (cf. masuratori) 19995 mp 100% 19995 mp 100% 19995 mp 100%

Arie Desfasurata Construita 59985 mp CUT 3,0 0.00 mp 0 42663 mp CUT 3,0
Teren afectat de circulatii propuse prin PUZ 

sector 6 5774 mp 29% 5774 mp 18% 5774 mp 18%

Teren neafectat de circulatii propuse 
prin PUZ sector 6 

(baza de calcul S spatiu verde, POT) 
14221 mp 71% 14221 mp 71% 14221 mp

77% 
(100% după 
amenajare 
circulatii 

conform PUZ 
sector 6)

REGIM INALTIME

Arie construita la sol 9954.7 mp 70% (POT) 0 mp 0% 3555 mp 25%
Spatiu verde 30% (20% pe sol natural 

si 10% pe terase), raportat la suprafata 
de 14221 mp)

4266 (minim 
2844 mp pe sol 

natural)
mp 30% 0 mp 0%

4266 (minim 
2844 mp pe 
sol natural)

mp 30%

Arie circulatii incinta, loc de joaca - mp - 0 mp 0% 6399 mp 45%

INDICATORI
EXISTENT PROPUS

Suprafata Suprafata

Conform PUZ Sector 6

Suprafata

75 m - 2S+P+9+E10r+E11r / 40 m

 

 Protecția mediului  

Proiectul prezentat în cadrul acestei documentații se referă la realizarea unui ansamblu de locuințe colective, 
comerț și servicii, activitate permisă conform PUZ Coordonator Sector 6.  
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Poluarea specifică obiectului analizat, este manifestată pe durata execuției lucrărilor de construcție.  
Acest tip de poluare are caracter temporar. Impactul în perioada de execuție se exercită ca urmare a 
funcționării organizării de șantier prin:  
- Traficul periodic desfășurat  în cadrul șantierului (mașini de transport marfă, utilaje, etc.)  

- Funcționarea utilajelor și echipamentelor în zona de lucru.  

Protecția calității apelor  
Principala sursă de apă care trebuie protejată din zona studiată prin documentația PUD este  apa subterană. 
Pentru lucrările de construcție nu se vor folosi  tehnologii ce pot produce poluarea apelor.  
Pentru apele uzate care vor rezulta de la organizarea de șantier se va impune respectarea concentrațiilor 
maxime admisibile în conformitate cu normativele în vigoare.  

Cantitățile de poluanți care vor ajunge în mod obișnuit, în perioada de execuție și în perioada de operare, în 
cursurile de apă, nu vor afecta ecosistemele acvatice.  

 Măsuri de protecție a calității apelor: 
În periaoda de execuție a lucrărilor propuse, cele mai importante măsuri de protecție a apelor, sunt cele legate 
de organizarea de șantier, de modul de organziare al activităților pe amplasamentul proiectului.  

Constructorul va avea în vedere următoarele măsuri pentru colectarea apelor uzate  în perioada de execuție:  
- prevederea unui sistem de colectare a apelor menajere 

- prevederea de toalete ecologice în organizarea de șantier. Apele menajere provenite de la 
organizarea de santier vor fi colectate in toalete ecologice asigurate de catre antreprenorul 
lucrarii. Aceste toalete vor fi vidanjate periodic sau ori de cate ori este necesar, de catre firma 
care le va pune la dispozitie. 

În perioada de operare a obiectivului, apele uzate vor fi colectate prin racordare la rețeaua de canalizare 
publică a municpiului București.   
 Apele pluviale de pe platformele pietonale si carosabile vor fi colectate prin rigole amenajate conform 
normelor in vigoare, și deversate in sistemul de canalizare a municpiului București.  

Protecția aerului  
Emisiile din timpul desfășurării perioadei de execuție a proiectului sunt asociate în principal cu mișcarea 
deșeurilor și pământului, cu manevrarea materialelor de construcție.  
Poluantul specific operațiilor de construcții  prezentate anterior  este constituit de particule în suspensie  cu un 
spectru dimensional larg, incluzând și particule cu dimensiuni aerodinamice echivalente mai mari de 10 µm 
(pulberi inhalabile).  
Emisiile de praf variază adesea de la o zi la alta, în funcție de nivelul activităților.  
Emisiile descrise anterior au un caracter temporar.   
In timpul executiei lucrarilor se vor lua urmatoarele masuri pentru protectia calitatii aerului si a climei: 

 se vor lua masuri pentru prevenirea degajarii prafului, dupa caz, prin stropirea cu apa a prafului 
rezultat, protejarea echipamentelor din zona de desfacere, prin acoperire, instalare bariera de 
protectie, etc; 

 deseurile identificate si colectate selectiv vor fi valorificate sau eliminate, conform prevederilor legale; 

 restrictionarea lucrului la lucrări de terasament cand bate vantul spre zonele invecinate locuite. 
În concluzie, realizarea lucrărilor de construire și a activității ulterioare, nu vor genera un impact negativ 
asupra factorului de mediu aer. 

Protecția împotriva zgomotului și vibrațiilor   
In perioada de executie vor apare surse de zgomot reprezentate de utilajele in functiune si de traficul auto de 
lucru, manevrele de incarcare/ desacarcare materiale, deseuri.  Sursele de zgomot specifice care se manifesta 
in timpul executiei lucrarii vor disparea odata cu inchiderea santierului. Se vor lua toate masurile necesare 
astfel incât pe durata desfasurarii lucrarilor proiectate, poluarea fonica sa fie cât mai redusa. 



 10 / 11 

 

In timpul executiei lucrarilor se vor lua următoale măsuri pentru reducerea zgomotelor si a vibratiilor in 
vecinatatea zonelor sensibile la zgomot (locuinte, spatii publice); 

 restrictionarea programului de lucru cu utilaje de demolari si a mijloacelor de transport materiale in 
perioada de timp 700-2000 de comun acord cu comunitatea învecinată; 

Prezentul proiect nu va avea un impact negativ în ceea ce privește poluarea fonică în zona analizată, nici în 
perioada de execuție, nici în perioada de exploatare.  
Se recomanda amenajarea unei bariere verzi de arbori perimetral locului de joacă ce va fi amenajat.  

Protectia impotriva radiatiilor 

În structura lucrarilor nu se introduc elemente care produc radiatii, materialele utilizate la lucrari vor fi conform 
standardelor sau vor avea agremente tehnice valabile. 

Protectia solului si a subsolului 

Forme de impact posibile asupra solului pe durata executiei lucrarilor: 
 degradarea fizica superficiala a solului pe arii foarte restranse in zonele de parcare si de lucru a 

utilajelor - se apreciaza o perioada scurta de reversibilitate dupa terminarea lucrarilor si refacerea 
acestor arii; 

 deversari accidentale de produse petroliere la nivelul zonelor de lucru - posibilitate relativ redusa in 
conditiile respectarii masurilor pentru protectia mediului, posibilitati de remediere imediata; 

In perioada de executie se vor face verificari periodice si ori de cate ori se considera necesar, al utilajelor 
utilizate. 
Ansamblul de lucrari proiectate nu afecteaza negativ solul si subsolul.  

Protecția ecosistemelor terestre și acvatice  
Zonele de protecție sanitară a apeductelor ce traversează terenul reglementat se va amenaja si exploata în 
conformitate cu avizul administratorului rețelei si legislației în vigoare.  

Gospodărirea deșeurilor generate pe amplasament    

 Deseurile produse in procesul de executie vor fi neutre din punct de vedere chimic si organic si vor fi 
evacuate si reciclate (depozitate) de catre constructor cu mijloace specifice, conforme cu normele in vigoare. 
 Deseurile menajere din organizarea de santier, precum si cele inerente rezultate din tehnologiile de 
executie, se vor depozita in spatii special amenajate, urmând a fi transportate prin intermediul serviciilor 
specializate la cele mai apropiate platforme de deseuri. 
 Deseurile rezultate din activitatea de executie vor fi colectate corespunzator in pubele, iar acestea vor 
fi preluate de o societate autorizata, pe baza de contract.  
 Intretinerea si micile reparatii ale utilajelor care deservesc santierul nu se vor face pe santier, ci se vor 
executa in parcul auto propriu al detinatorului, iar reparatiile capitale numai in unitati specializate. 
 Din punct de vedere al managementului deseurilor se va realiza inventarierea deseurilor ce pot fi 
valorificate si a celor rezultate si eliminate pe amplasament. 

Deșeurile rezultate din activitatea de locuire, vor fi depozitate într-un spațiu special amenajat din 
interiorul clădirii și evacuate pe bază de contract cu o firmă special autorizată pentru colectarea și evacuarea 
deșeurilor menajere.   

Din punct de vedere al managementului deseurilor se va realiza inventarierea deseurilor ce pot fi 
valorificate si a celor rezultate si eliminate pe amplasament. 

Prevederi pentru monitorizarea mediului  

Impactul activitatilor de constructie asupra factorilor de mediu potential cei mai sensibili (are, zgomot)  
pentru construirea ansamblului va fi  nesemnificativ și utilizarea utilajelor cu risc de  poluare a acestor factori 
va fi monitorizată.  
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5. CONCLUZII 

 Realizarea obiectivelor propuse prin prezenta documentație PUD, va aduce beneficii din punct de 
vedere economic și urbanistic.  

Din terenul reglementat se va rezerva circa 5774 mp teren pentru realizarea străzilor propuse prin PUZ 
Coordonator Sector 6, așa cum este evidențiat pe Planul de Reglementări Urbanistice.   

 Realizarea obiectivelor propuse va definitiva configurarea spațial volumetrică din zona studiată.   
                                               
 
  Intocmit, 
  Urb. Mariana Uglea 




