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PROIECT TEHNIC 

 

PLAN URBANISTIC DE DETALIU 
Denumirea obiectului de investiții:  

Construire imobile cu funcțiunea de birouri, depozitare, servicii, spații comerciale și spații pentru 
activități sportive și de agrement 

Beneficiarul investiției: 

SC ACTIVE CONEXE SA 

Adresa investiției:  

Bulevardul Iuliu Maniu nr. 576-584, Sector 6, Municipiul București 

Proiectant general: 

S.C. COSPRO CONSTRUCT S.R.L. 
  Str. Ștefan cel Mare nr. 110, Mun. Brăila, Județul Brăila    
Nr. de înregistrată la ORC Brăila, J09/910/2007.  
  Punct de lucru: Strada Maria Rosetti nr. 36, Apt. 7, Sector 2, București 
                        Atribut fiscal: RO22537820. 
                        E-mail:  office@quadarchitects.ro 
                        Cod CAEN 7112 - Activități de inginerie si consultanta tehnica legate de acestea 
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MEMORIU JUSTIFICATIV 

1. INTRODUCERE 

1.1. Date de recunoaștere a documentației 

Denumirea obiectivului de investiții 

CONSTRUIRE IMOBILE CU FUNCȚIUNEA DE BIROURI, DEPOZITARE, SERVICII, 

SPAȚII COMERCIALE ȘI SPAȚII PENTRU ACTIVITĂȚI SPORTIVE ȘI DE AGREMENT 

Amplasarea obiectivului şi adresa 

BULEVARDUL IULIU MANIU NR. 576-584, SECTOR 6, MUNICIPIUL BUCUREȘTI 

Proiectantul lucrării 

SC COSPRO CONSTRUCT SRL 

Beneficiarul lucrării 

SC ACTIVE CONEXE SA 

1.2. Obiectul lucrării 

Prezenta lucrare are ca obiect elaborarea documentației P.U.D. pentru autorizarea executării lucrărilor de 

construirea unor imobile cu funcțiunea de birouri, depozitare, servicii, spații comerciale și spații pentru activități 

sportive și de agrement. 

Prezenta documentație are în vedere stabilirea ariei edificabile şi a retragerilor minime obligatorii față de limitele de 

proprietate conform reglementarilor în vigoare. 

1.3. Surse de documentare 

- planurile topografice ale zonei ; 

- elementele de recunoaștere ale terenului; 

- Planuri cadastrale sc. 1:500 si 1 :2000 puse la dispoziție de OCPI 

- PUG mun. București aprobat prin HCG MB nr. 269/2000, cu valabilitatea prelungită 
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- PUZ – ”Sector 6, București” aprobat cu HCGMB nr. 278/31.10.2013 

- H.C.L. Sector 6 nr. 134/ 2022; 

- H.C.L. Sector 6 nr. 157/2022. 

2. ÎNCADRAREA ÎN ZONĂ 

2.1. Concluzii din documentații deja aprobate 

- Situarea obiectivului în cadrul localității 

Zona studiată este situată în zona de vest a Municipiului București, la intersecția cu Drumul Roții. Ca puncte de 

reper pentru terenul studiat se poate menționa complexul comercial Militari Shopping – cu magazine precum 

Metro, Decathlon, Brico Depot. 

- Concluziile studiilor de fundamentare 

Ridicarea topografică 

Pentru Imobilul cu numărul cadastral a fost realizată ridicare topografică. Terenul este relativ plat. Din punct de 

vedere juridic, în acte, terenul are suprafața de 43.000mp. Suprafața de 41.866mp este teren rămas în proprietate. 

Diferența de suprafață a fost expropriată în temeiul Legii 255/2010 – Poziția 2 în Dispoziția 871/ 28.04.2022.  

Studiu geotehnic 

Având în vedere natura și caracteristicile terenului de fundare, a morfologiei amplasamentului, a condițiilor de 

drenaj ale zonei și a structurilor de realizat, se recomandă adoptarea unei soluții de fundare directă, cu adâncimea 

minimă de 1,10m de la nivelul terenului actual, pe stratul de argilă prăfoasă cafenie-galbenă, plastic-vârtoasă. 

- Prescripțiile și reglementările din documentațiile de urbanism elaborate anterior 

Imobilul nu se află pe lista monumentelor istorice actualizată în 2015 sau la mai puțin de 100 m față de imobile 

aflate pe această listă. 

Terenul reglementat prin prezenta documentație PUD a fost studiat și reglementat prin următoarele documentații 

urbanism : 

- PUG mun. București aprobat prin HCG MB nr. 269/2000, cu valabilitatea prelungită - documentație în 

vigoare 

- PUZ coordonator – ”Sector 6, București” aprobat cu HCGMB nr.278/31.10.2013. 

Terenul ce a general documentația este situat în Subzona M3 – subzona mixtă situată în afara zonelor 

protejate, având regim de construire continuu sau discontinuu și înălțimi maxime de P+4niveluri. 

3. SITUAȚIA EXISTENTĂ 

Accesibilitatea la căile de comunicație 

Accesul la terenul ce a generat PUD se face din Bulevardul Iuliu Maniu, prin Drumul Roții – drum pentru 
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care a fost deja expropriată o suprafață de teren  - 1600mp, pentru amenajarea acestuia cu parte carosabilă 
și trotuar. În acest moment, drumul este asfaltat, cu o bandă pe sens și nu are delimitată cale pentru pietoni. 
Lățimea terenului aferent Drumului Roții, cu număr cadastral 243678, este de minim 11,00m.  

Cele mai apropiate stații de transport în comun sunt situate pe Bulevardul Iuliu Maniu (la circa 200m de 
amplasament). 

Bulevardul Iuliu Maniu are un carosabil de 8,50m (pe sensul către ieșirea din București) și trotuarul adiacent 
terenului studiat de 2,40m cu vegetație de aliniament. 

Suprafața ocupată, limite și vecinătăți. 

Terenul reglementat prin PUD are o foră poligonală și suprafața de 41.866mp conform extrasului de carte 
funciară, suprafață rezultată după exproprierea dată prin Dispoziția 871/ 28.04.2022. 

Terenul reglementat se învecinează cu: 

- La Nord – imobilul situat București, Drumul Ciorogârla nr. 285 – 289, sector 6, identificat cu număr 
cadastral 225029, fără construcții – imobil proprietate privată 

- La Sud – Bulevardul Iuliu Maniu – domeniu public 

- La Vest – Drumul Roții – domeniu public; 

- La Est – imobil situat în București, Bulevardul Iuliu Maniu, sector 6, identificat cu număr cadastral 204974 
– cu construcții ce u se regăsesc în baza de date OCPI – imobil proprietate privată. 

Suprafețe de teren construire și suprafețe de teren libere 

Conform extras de carte funciară – pe teren se regăsesc următoarele construcții: 

- Corp C1 – hală metalică în suprafață de 2.287mp; 

- Corp C2 – construcție provizorie deținută fără acte în suprafață de 519mp – în fapt o platformă 

betonată 

Au fost emise următoarele autorizații de construire pentru construcții ce au fost sau sunt în curs de edificare pe 

terenul studiat: 

- Service auto și showroom – Autorizația de Construire nr 179 din 12.05.2023 – Sc = 320mp, Sd = 

375mp; 

- Post de transformare – Autorizația de construire nr. 534 din 30.12.2022 – Sc = 16mp, Sd  = 16mp; 

- Spălătorie auto tip self service – construcție provizorie – Autorizația de construire nr. 221 din 

20.08.2021 – Sc = 852,84mp; Sd = 852,84mp. 

Caracterul zonei, aspectul arhitectural urbanistic; 

Zona studiată are un caracter mixt.  Imobilele cu suprafețe mari au permis dezvoltări extinse, atât cu 

caracter comercial, de servicii, centre logistice, însă și locuire colectivă.  
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Modul de amplasare a construcțiilor este neunitar, generat în mare parte de dimensiunile parcelelor.  

Regimul de înălțime a construcțiilor din vecinătatea terenului ce a generat  PUD este preponderent Parter, 

Parter +1 Etaj pentru clădirile de servicii/ comerț/ showroom-uri și P+10E pentru imobilele destinate locuirii 

colective. 

Destinația clădirilor 

Construcțiile de pe terenurile învecinate au diferite funcțiuni – de la locuire colectivă, servicii, comerț. 

Tipul de proprietate asupra terenurilor  

Imobilul compus din teren intravilan în suprafață de 41.866mp este proprietate privată conform extras de 

carte funciară emis în urma cererii nr. 6237 din 22.01.2024. Imobilul nu figurează Lista Monumentelor 

Istorice actualizată în 2015, publicată în M.O. nr.113 din 15.02.2016 și nu este la mai puțin de 100 m de 

imobile aflate pe această listă. 

Concluziile studiului geotehnic privind condițiile de fundare 

Având în vedere natura și caracteristicile terenului de fundare, a morfologiei amplasamentului, a condițiilor 

de drenaj ale zonei și a structurilor de realizat, se recomandă adoptarea unei soluții de fundare directă, cu 

adâncimea minimă de 1,10m de la nivelul terenului actual, pe stratul de argilă prăfoasă cafenie-galbenă, 

plastic-vârtoasă. 

Accidente de teren (beciuri, hrube și umpluturi) cu precizarea poziției acestora 

Nu este cazul 

Adâncimea apei subterane 

Conform Studiului geotehnic întocmit de către SC GEO 2000 SRL, Apa subterana nu a fost întâlnita pana 

la adâncimea de 6,00 m de la suprafața terenului si nu va influenta comportarea construcțiilor in execuție 

si exploatare. Acesta se găsește la adâncimi mai mari de 7,00 m. 

Parametri seismici caracteristici zonei 

Din punct de vedere seismic, amplasamentul analizat se află situat într-o zonă ce se caracterizează prin 

următoarele caracteristici: accelerația terenului pentru proiectare ag cu IMR = 225 ani şi 20% probabilitate 

de depășire în 50 de ani ag = 0,30, perioada de control (colț), TC a spectrului  de  răspuns  TC =  1,6. 

Analiza fondului construit existent 

Zona este caracterizată de un fond construit relativ recent, rezultat al utilizării unor terenuri de dimensiuni 

mari, cu construcții cu regim de înălțime diferit, și anume: P- P+1E – pentru funcțiuni de comerț, servicii și 

regim de înălțime P+10 pentru construcții destinate locuirii colective. Construcțiile cu regim mic de înălțime 
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au structură din metal + panouri sandwich sau cadre beton armat + închideri din zidărie de cărămidă. 

Construcțiile destinate locuirii colective au o structură din beton armat, cu închideri din zidărie de 

cărămidă. 

Echiparea existentă 

Amplasamentul studiat este racordat la rețeaua de alimentare cu apă, la rețeaua de canalizare, precum și 

la rețeaua de energie electrică. Se pot realiza racorduri la rețelele de gaz și telefonie.  

Solicitările de racordare/ branșare se vor realiza conform legislației în vigoare. 

4. REGLEMENTĂRI 

4.1. Prevederi urbanistice reglementate 

Conform PUZ coordonator Sector 6 București aprobat cu HCGMB aprobat prin Hotărârea C.G.M.B. nr. 

278/31.10.2013, valabil la data emiterii certificatului de urbanism, amplasamentul se încadrează în 

subzona M3 – subzona mixtă situată în afara zonelor protejate, având regim de construire continuu sau 

discontinuu și înălțimi maxime de P+4niveluri. 

P.O.T. = 60% 

C.U.T. = 2,5 

Regim de înălțime – P+4niveluri 

Spațiu verde – 30% din suprafața totală a parcelei 

4.2. Obiective solicitate prin tema program 

Se propune construirea unor imobile cu funcțiuni mixte cu regim de înălțime Parter, Parter +1Etaj. 

4.3. Funcționalitatea, amplasarea și conformarea construcțiilor 

Se propune amplasarea construcțiilor pe terenul reglementat retrase față de aliniamentul de la Drumul 

Roții (latura vestică) și de la Bulevardul Iuliu Maniu (latura sudică). Față de laturile posterioare (latura 

nordică și latura estică), au fost studiate două variante, ținând cont de faptul că, prin PUZ coordonator 

sector 6 sunt propuse drumuri noi. Astfel, în varianta 1, se propune amplasarea construcțiilor retrase față 

de limita de proprietate actuală, iar în varianta 2, se propune amplasarea construcțiilor retrase ținând cont 

de amenajarea unor drumuri locale. 

Pentru asigurarea amenajării corespunzătoare a circulațiilor, a locurilor de parcare din incintă și a pentru 

buna funcționare a incintei, se propune retragerea construcțiilor la 5,0m față de aliniament pentru Drumul 

Roții și laturile nordică și estică și la 10,0m față de aliniamentul dinspre Bulevardul Iuliu Maniu. 

Accesul auto pe terenul reglementat se va face din Drumul Roții, cu bordură teșită.  

Se preiau indicatorii urbanistici reglementați prin PUZ Coordonator Sector 6 București. 
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Se propune construirea următoarelor corpuri: 

- Pavilion administrativ – 1 corp; 

- Alimentație publică/ Servicii – 1 corp; 

- Comerț – 1 corp; 

- Showroom/ servicii – 1 corp; 

- Hală depozitare/ servicii – 5  corpuri; 

4.4. Capacitatea, suprafața desfășurată 

Construcțiile propuse vor avea o suprafață construită, respectiv desfășurată: 

- Pavilion administrativ – Sc = 125mp, Sd = 125mp; 

- Alimentație publică/ Servicii – Sc = 440mp, Sd = 880mp; 

- Comerț – Sc = 77mp, Sd = 77mp; 

- Showroom/ servicii – Sc = 1.482mp, Sd = 1.482mp; 

- Hală depozitare/ servicii – Sc = 120mp, Sd = 120mp – 1 corp; 

- Hală depozitare/ servicii – Sc = 396mp, Sd = 396mp – 2 corpuri; 

- Hală depozitare/ servicii – Sc = 320mp, Sd = 320mp – 1 corp; 

Suprafață construită existentă (intabulată sau cu autorizație de construire – în execuție) – 3.516mp 

Suprafață construită totală = 6.872mp 

Suprafață desfășurată totală = 7.312mp 

4.5. Principii de compoziției pentru realizarea obiectivelor noi 

Construcțiile se vor amplasa retrase față de limitele de proprietate și unele față de altele, astfel încât să 

se asigure funcționalitatea din punct de vedere al acceselor, al circulațiilor pe lot și al parcajelor. 

4.6. Modalități de organizare și rezolvare a circulației carosabile și pietonale 

Prin documentația PUD se propun accese pietonale și auto din Drumul Roții, pentru asigurarea 

funcționalității construcțiilor propuse. Accesele carosabile se vor realiza cu bordură teșită, iar accesele 

pietonale se vor realiza din circulația pietonală ce urmează a se amenaja aferent Drumului Roții. 

4.7. Principii și modalități de integrare și valorificare a cadrului natural și de adaptare a soluțiilor de 

organizare la relieful zonei 

Propunerea reglementată prin PUD nu necesită soluții speciale de valorificare a cadrului natural și de 

adaptare a soluțiilor de organizare la relieful zonei, întrucât nu există elemente de cadru natural 

deosebite, terenul fiind relativ plan. 

Prin PUD se reglementează amenajarea unui spațiu verde pe circa 30% din suprafața terenului 

reglementat. Modul specific de amenajare peisageră se va face la etapa următoare de proiectare (DTAC). 

Se va prevedea, pe latura vestică a parcelei, către imobilele de locuințe colective executate sau în curs 
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de execuție, o perdea de vegetație, cu rol fonoizolant. 

4.8. Condiții de instituire a regimului de zonă protejată și condiționări impuse de acesta 

Terenul reglementat este situat în afara limitelor zonelor construite protejate și în afara limitelor zonelor de 

protecție a monumentelor înscrise în LMI. 

4.9. Soluții pentru reabilitarea și dezvoltarea spațiilor  verzi 

Prin PUD se reglementează amenajarea unui spațiu verde pe minim 30% din suprafața terenului 

reglementat. Modul specific de amenajare peisageră se va face la etapa următoare de proiectare (DTAC). 

4.10. Profiluri transversale caracteristice 

În implementare, se vor păstra profilurile transversale caracteristice ale Drumului Roții și ale Bulevardului 

Iuliu Maniu.  

4.11. Lucrări necesare de sistematizare verticală 

Nu sunt necesare lucrări majore de sistematizare verticală, deoarece terenul este relativ plan. 

4.12. Regimul de construire 

Regim de înălțime 

Regimul de înălțime propus respectă prevederile din PUZ coordonator Sector 6 aprobat cu HCGMB nr. 

278/ 31.10.2013 

- RH = Parter/ Parter+1Etaj; 

- Hmaxim = 8m 

Regim de aliniere, retrageri: 

- Față de limita laterală Sud (bulevardul Iuliu Maniu) – 10,0m; 

- Față de limita laterală Vest (Drumul Roții) – 5,0m; 

- Față de limita laterală Nord - 5,0m față de limita de proprietate (var. 1); 

  - 10,0m față de actuala limită de proprietate (var.2 – drum nou creat, 

conform PUZ coordonator Sector 6); 

- Față de limita laterală Est - 5,0m față de limita de proprietate (var. 1); 

  - 10,0m față de actuala limită de proprietate (var.2 – drum nou creat, 

conform PUZ coordonator Sector 6); 

Procent de Ocupare a Terenului 

Se respectă prevederile referitoare la indicatorii reglementați 

POT max. = 60 % - calculat la suprafața totală a terenului conform măsurători 

Coeficient de Utilizare a Terenului 

Se respectă prevederile referitoare la indicatorii reglementați 

CUT max. = 2,5 ADC/mp teren - calculat la suprafața totală a terenului conform măsurători 

Funcțiuni admisibile 

Conform PUZ coordonator Sector 6, funcțiunile admise în Subzona M3 aferentă amplasamentului studiat 
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sunt: servicii manageriale, tehnice, profesionale, sociale, colective și personale, comerț, hoteluri, 

restaurante, recreere), activități productive mici – nepoluante. 

Locuri de parcare 

Numărul necesar de locuri de parcare se va asigura în incinta terenului ce a generat PUD. Accesul auto 

pe parcelă se va face din Drumul Roții. 

Prin PUD sunt propuse a se amenaja la sol 137 locuri de parcare pentru autovehicule și 9 locuri de 

parcare pentru autovehicule de mare tonaj/ autocare, respectând astfel prevederile HCF MB nr. 66/2006 

și ale Hotărârii privind aprobarea Regulamentului Local privind asigurarea numărului minim de locuri de 

parcare aferent investițiilor din Sectorul 6 și a condițiilor de proiectare a acestora. 

Se prevede plantarea unui arbore la fiecare 4 locuri de parcare, pe terenurile rezervate pentru amenajare 

de spații verzi în incintă. 

Se prevăd locuri de parcare pentru persoanele cu dizabilități, configurate și semnalizate corespunzător – 

minim 4% din numărul total al locurilor de parcare, amplasate cât mai aproape de intrarea în clădiri, dar 

nu mai departe de 50,00 de aceastea. 

Se prevede câte un loc de depozitare a bicicletelor la fiecare 10 utilizatori. 

Se prevede minim un punct de reîncărcare pentru vehicule electrice, precum și tubulatură încastrată 

pentru cablurile electrice pentru cel puțin 20% din locurile de parcare prevăzute, pentru a permite 

instalarea, într-o etapă ulterioară, a punctelor de reîncărcare pentru vehicule electrice. 

Spații plantate: 

Se propune : 

- spațiile neconstruite şi neocupate de accese şi trotuare vor fi înierbate şi plantate 

- pentru îmbunătățirea microclimatului şi pentru protecția construcțiilor se va evita impermeabilizarea 

terenului peste minimul necesar pentru accese, circulații pietonale, terase; 

Prin PUD se propune amenajarea unei suprafețe plantate de minim 30% din suprafața terenului. 

4.13. Asigurarea utilităților 

ALIMENTAREA CU APĂ 

Pentru noile obiective, în vederea asigurării presiunii și a variațiilor orare de consum, este recomandat să 

se prevadă o gospodărie de apă, dotată cu hidrofor. 

Se va utiliza branșamentul existent la limita de proprietate adiacentă Drumului Roții, pe latura vestică. 

Necesarul de apă se calculează în conformitate cu STAS 1343/0, STAS 1343/2 și STAS 1478. Necesarul 

de apă se calculează pentru nevoile igienico-sanitare și de băut. 

Față de rețelele de apă stradale din dreptul amplasamentul studiat, noile construcții vor păstra distanțele 

minime prevăzute în HGR 930/2005 și SR 8591/1997, și anume minim 3,0 m dreapta - stânga. 

Lucrările de construcție reglementate prin PUD, nu vor afecta branșamentul de apă existent și căminul 

aferent acestuia. 

Pe parcursul lucrărilor de construcție nu se vor depozita materiale de construcții pe căminul de 

branșament existent. 

Se va sigura presiunea și debitul de stingere a incendiului din interior conform Normativului P118/2- 2013. 



Nr. Proiect  111 / 2023 
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EVACUAREA APELOR UZATE MENAJERE ȘI PLUVIALE 

Rețelele interioare de canalizare de incintă vor fi proiectate in sistem separativ și vor fi dimensionate 

conform cerințelor noilor obiective astfel încât racordul la rețeaua publică să poată prelua debitele 

evacuate conform proiectelor de specialitate. 

În incinta se recomandă rezervarea unui spațiu pentru un bazin de retenție ape pluviale cu deversare prin 

pompare noaptea sau pe timp uscat. 

 Față de rețelele de canalizare stradale din dreptul amplasamentul studiat, noua construcție va păstra 

distanțele minime prevăzute în HGR 930/2005 și SR 8591/1997, și anume minim 2,0 m dreapta- stânga. 

Se propune utilizarea racordului existent la rețeaua de canalizare de pe Drumul Roții , păstrând 

amplasamentul racordului existent. 

ALIMENTAREA CU ENERGIE ELECTRICĂ 

Asigurarea alimentării cu energie electrică se va face prin racordul la rețeaua electrică aeriană existentă. 

Edificabilul construcțiilor propuse va păstra distantele de siguranță conform Normativelor in vigoare. 

Pentru noile construcții se va solicita un nou aviz de racord cu contorizare la rețelele electrice existente în 

zonă. 

ALIMENTAREA CU GAZ 

Amplasarea branșamentului de gaze la rețeaua stradală se realizează conform prevederilor 

Regulamentului privind accesul la Sistemele de distribuție a gazelor naturale aprobat prin HGR 

1043/2004. 

Branșamentul de gaze pentru obiectivul în studiu va fi dimensionat conform normativelor în vigoare de 

către o firmă autorizată. Execuția va fi realizată numai de firme autorizate în acest sens. 

TELECOMUNICAȚII 

Construcțiile nou propuse vor fi racordate la rețeaua de telecomunicații și fibră optică existentă în zonă. 

TERMOFICARE 

Asigurarea agentului termic (apă caldă și căldură) va fi asigurată din sursă locală - cu centrală termică 

proprie. 

Tipul centralei și dimensionarea acesteia se va face la etapa DTAC. 

 

4.14. Bilanț teritorial 

Se analizează două situații, cu teren ce se cedează pentru amenajare circulații, conform PUZ 

Sector 6 (Varianta 2), precum și fără cedare teren pentru amenajare circulații (Varianta 1) 

VARIANTA 1 

INDICATORI 
Conform PUZ Sector 6 Existent Propus prin  PUD 

Suprafata Pondere Suprafata Pondere Suprafata Pondere 

Suprafață teren nr. Cad. 225024 41866 mp 100% 41866 mp 100% 41866 mp 100% 

Regim înălțime P+4E   P+1E 










