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2.1 Incadrare in P.U.G. Bucuresti    - U01  -1 exemplar; 

2.2 Incadrare in P.U.Z. Coordonator Sector 6                        - U02               -1 exemplar; 

2.3 Incadrare in zona                                                              - U03   -1 exemplar; 
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               Zona periferică este influenţată de construcţiile joase (1 - 2 nivele), suprafeţe verzi şi terenuri 

virane; această zonă urbană este în mare măsură expusă vântului, valurilor de căldură şi de frig, dar cu 

contraste mici, o umiditate ridicată şi aer curat. Volumul precipitaţiilor este sub 500 mm pe an. 
 

Circulația  

Accesul carosabil si cel pietonal se realizeaza din Stada Cheile Orzei, situata in partea estica a 

imobilului. Strada Cheile Orzei este o strada de categoria a III a si are un gabarit care variaza intre 6.95 

si 10.11 m. Aceasta se conecteaza in partea nordica cu Strada Calea Apeductului si in partea sudica cu 

Strada Cetatuia. 

 

Mod de construire, tipologia construcțiilor, zonificare funcțională 

Zona se caracterizează printr-un parcelar neomogen, loturile invecinate avand forme neregulate 

si suprafețe variabile in jur de 294-3643 mp, cu deschideri la strada de la 12,55 m pana la 65,89 m si 

predominand retragerea fata de aliniament. In general, construcțiile ocupă un procent de aproximativ 

40% din suprafața terenurilor. 

 

2.3 Zone expuse la riscuri naturale 

Din analiza efectuata la nivel zonal pentru noul amplasament, a alunecărilor de teren sau a 

cutremurelor de pământ, conform studiilor de specialitate, au rezultat următoarele: 

Din punct de vedere microseismic, conform zonării teritoriului României, perimetrul de fata se 

încadrează in zona cu valoarea coeficientului ag = 0,24 g si valoarea coeficientului perioadei de colt Tc 

= 1,6 sec – Conform normativ P100-1/2006. 

Amplasamentul viitorului imobil nu este supus la riscuri naturale previzibile. 

 

2.4 Echipare edilitara 

Imobilul teren poate fi racordat la reţelele edilitare publice existente din zona, respectiv 

alimentare cu apa, canalizare, energie electrică, gaze naturale și telefonie. 

 

S-au obtinut toate avizele favorabile pentru urmatoarele retele:  

1. Aviz Apa Nova cu nr. 92306262 din data 11.04.2023 

Pe Str.Cheile Orzei, sector 6, nr. 29, exista retele publice de alimentare cu apa potabila si 

canalizare care  apartin sistemului Parimoniului public al Municipiului Bucuresti . Apa 

Nova Bucuresti S.A., a primit in concesiune serviciile publice de alimentare cu apa potabila 

si de preluare a apelor uzate si meteorice prin retele publice ale Municipiului Bucuresti. 

Incinta este dotata cu bransament de apa potabila si racord de canalizare, care au fost 

dimensionate la data executarii acestora pentru necesasrul menajer solicitat de beneficiar 

pentru constructia existenta. 

 

2. Aviz E-Distributie Muntenia cu nr. 17006304 din data 05.04.2023 

 

3. Aviz Distrigaz Sud Retele cu nr. 27264/ 318586775 din data 17.03.2023 RG 

 

- Racordarea la reteaua de distributie gaze naturale se va face in regim de mediu 

presiune. 

- Lucrarile propuse nu afecteaza reteaua de distributie gaze naturale 

 

 

4. Aviz Comisia Tehnica de Circulatie cu nr. 83555 din data de 24.05.2023 

- A fost dat acordul de principiu din punct de vedere tehnic al circulatiei rutiere si pietonale 

pentru imobilul care a generat documentatia PUD, cu conditia asigurarii parcarii in incinta, 

in conformitate cu prevederile HCGMB nr. 66/2006. 
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5. Aviz Orange cu nr. 100/05/03/01/0775 din data de 17.03.2023 

- Lucrarile proiectate in cadrul imobilului care a generat PUD nu afecteaza instalatiile de 

telecomunicatii existente. 

 

6. Conform Avizului Companiei Municipale Termoenergetica  cu Nr. 23468/6.04.2023 nu 

sunt afectate retelele de termoficare urbana. 

 

7.  Conform Avizului Companiei Municipale de Iluminat Public  cu Nr. 814/23.03.2023 se 

permite desfiintarea constructiilor existente , cu luarea masurilor de protectie a cladirilor 

invecinate si construirea unui imobil cu functiunea de locuinta unifamiliala cu regim de 

inaltime D+P+1E. 

 

Pe str. Cetatuia, reteaua de iluminat public este de tip LES cu dublu cablu ACYY 3x35+16, 

protejat in tub flexibil riflat din PVC. Stalpii ornamentali sunt echipati cu corpuri de 

iluminat. Sistemul de iluminat este administrat de Compania Municipala Iluminat Public 

Bucuresti SRL. 

 

Reteaua de iluminat public existenta pe str. Cheile Orzei, este de tip LEA TYIR, montata pe 

stalpi J.T. din beton cu H=8 m, in administrarea E-Distributie Muntenia S.A. 

Stalpii administrati de E-Distributie Muntenia sunt echipati cu console si corpuri de 

iluminat, acestea fiind in administrarea Companiei Municipale Iluminat Public Bucuresti 

SRL. 

In zonele aferente lucrarilor de extindere retea electrica si bransament pentru alimentarea cu 

energie electrica a imobilului, nu sunt retele electrice subterane de iluminat public. 

 

2.5 Probleme de mediu 

Pentru viitor se propune conservarea si îmbunătățirea calității mediului, printr-o judicioasa 

coordonare a factorilor poluanți in cadrul orașului, ținându-se seama de problemele specifice ale 

obiectivelor economice din zona, existente sau viitoare. 

 

3 PROPUNERI DE DEZVOLTARE URBANISTICĂ 

3.1 Concluzii ale studiilor de fundamentare 

Aceasta lucrare este întocmită pe baza datelor culese din studiile si proiectele realizate la 

capitolul 1.4. – Surse documentare. 

 

Beneficiarul lucrării a pus la dispoziție studiile de fundamentare cu caracter analitic, 

consultativ sau prospectiv necesare. 

Investitia se afla intr-o zona destinata locuirii atat cu blocuri de locuinte cat si cu case 

preponderent dezvoltate la calcanele imobilelor vecine, generand astfel constructii intr-un regim 

cuplat. Frontul generat de aceste imobile este unul discontinuu pe strada unde are loc investitia, Strada 

Cheile Orzei. Deschiderea la stradă a terenului este una de 12,55 m, spre zona posterioara acestuia, 

ajungand la 12,85 m. Investitia propusa se alipeste la calcanul situat la limita laterala sudica, 

respectand astfel tipologia zonei studiate si totodata valorificand suprafata terenului.  
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3.2 Prevederi ale documentațiilor de urbanism in vigoare 
 

• Conform P.U.Z. Coordonator Sector 6, imobilul teren se afla in unitatea teritoriala de 

referință  UTR L1a –locuintelor individuale si colective mici cu maxim  P+2+M 

niveluri situate in afara zonelor protejate pe parcelar traditional/spontan. Terenul 

este inclus in zona fiscala B. 

 

• Utilizări admise: 

-  locuinţe individuale şi colective mici cu maxim P+2+M niveluri în regim de construire 

continuu (înşiruit) sau discontinuu (cuplat sau izolat): 

-  echipamente publice specifice zonei rezidenţiale; 

-  scuaruri publice.  

 

• Utilizari admise cu conditionari: 

- se admite mansardarea clădirilor existente cu condiţia ca aceasta să nu fie o falsă mansardare ci 

să se înscrie în volumul unui acoperiş cu pantă de 45 grade; suprafaţa nivelului mansardei va fi 

de maxim 60% din aria construita;  

-  se admit funcţiuni comerciale, servicii profesionale şi mici activităţi manufacturiere, cu 

condiţia ca suprafaţa acestora să nu depăşească 250 mp ADC, să nu genereze transporturi grele, 

să nu atragă mai mult de 5 autoturisme, să nu fie poluante, să nu aibă program prelungit peste 

orele 22,00 şi să nu utilizeze terenul liber al parcelei pentru depozitare şi producţie;  

-  funcţiunile comerciale, serviciile complementare locuirii şi activităţile manufacturiere cu 

suprafaţa desfăşurată peste 250 mp. se pot admite cu condiţia elaborării şi aprobării unor 

documentaţii P.U.D.;  

- este admisa amplasarea urmatoarelor functiuni complementare locuirii: dispensare, creste, 

invatamant, culte, sport- intretinere- in baza P.U.D. aprobat; 

-  în zonele de lotizări constituite care cuprind parcele care în majoritatea lor îndeplinesc 

condiţiile de construibilitate şi sunt dotate cu reţele edilitare, autorizarea construcţiilor se poate 

face direct sau în baza unor documentaţii PUD (după caz). 

- constructii provizorii de orice natura, inclusiv cele pentru organizarea de santier pe durata 

existentei santierului, cu respectarea legislatiei in vigoare. 

 

• Utilizari interzise: 

- funcţiuni comerciale şi servicii profesionale care depăşesc suprafaţă de 250 mp ADC, 

generează un trafic important de persoane şi mărfuri, au program prelungit după orele 22.00, 

produc poluare;  

- activităţi productive poluante, cu risc tehnologic sau care sunt incomode prin traficul generat 

(vehicule de transport greu sau peste 5 autovehicule mici pe zi), prin utilizarea incintei pentru 

depozitare şi producţie, prin deşeurile produse ori prin programul de activitate prelungit după 

orele 22.00;  

 - anexe pentru creşterea animalelor pentru producţie şi subzistenţă; 

- instalarea în curţi a panourilor pentru reclame;  

- dispunerea de panouri de afişaj pe plinurile faţadelor, desfigurând arhitectura şi deteriorând 

finisajul acestora;  

- depozitare en-gros;  

- depozitări de materiale refolosibile; 

 - platforme de precolectare a deşeurilor urbane;  

- depozitarea pentru vânzare a unor cantităţi mari de substanţe inflamabile sau toxice; 

- activităţi productive care utilizează pentru depozitare şi producţie terenul vizibil din 

circulaţiile publice; 

 - staţii de betoane;  

- autobaze;  
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Indici si indicatori urbanistici propuși: 

 

S teren = 294 mp  

S construită maximă = 125,50mp    

S construită desfășurată maximă = 251,00 mp 

P.O.T. propus = 42,70% 

C.U.T. propus = 0,86 mp ADC/mp teren 

S spatii verzi = 30% (spatii verzi la sol, terase verzi si dale inierbate) 

Rh max =S+ P+1E (H max cornișă = 7 m; H max coamă = 9 m; 

Locuri de parcare = 2 la sol, 25mp 

 

 

 

EXISTENT Conform PUZ Coordonator Sector 6 PROPUS

Functiune
Curti 

constructii

UTR L1a -  locuintelor individuale si 

colective mici cu maxim P+2+M niveluri 

situate in afara zonelor protejate pe 

parcelar traditional/spontan

Locuinta unifamiliala 

S+P+1E

U.M.

S teren 294.00 294.00 294.00 mp

POT 33% 45% 42.70%

CUT 0.33 1.3 0.86

Rh propus
P P+2E+M (11m)

S+P+1E(H max coama=9 m,

H max cornisa=7m)

SC max 97.00 132.3 125.50 mp

SCD max 97.00 476.28 251.00 mp

Locuri de parcare - - 2 la sol-25mp mp

S spatii verzi - 30%- 88.2 mp  89.17-30,3%(spatiu verde la sol) 

Indici si indicatori urbanistici

 
 

 

 

Data,         Sef de proiect: 

MARTIE 2024                urb. Dan Simion  














