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Terenul ce a generat documentația PUD este situat în Sectorul 6 al Municipiului București, la circa 350 

m de centrul comercial LIDL de pe Calea Giulesti (intersectie cu Intrarea Godeni) și în imediata apropiere a 

complexului rezidențial Aqua City.  

Accesul  la terenul studiat se face din Intrarea Carnavalului  (stradă tip fundatura) terenul fiind situat la 

circa 100 m de intersectția Intrarii Carnavalului cu Calea Giulesti.  

Zona studiată prin PUD, cuprinde imobilul ce a generat documentația PUD și terenurile din imediata s-

a vecinătate ce au funcțiunea dominantă de locuire individuală sau semicolectivă mică.  

Terenul ce face obiectul lucrării poate fi  identificat cu nr. cadastral 211772 și are o formă 

dreptunghiulară.  
Figura 1. Încadrarea terenului studiat  în zonă 

 
 Concluziile studiilor de fundamentare  

Pentru amplasamentul studiat au fost realizate următoarele studii de fundamentare : 

- Ridicare  topografica 

- Studiu geotehnic  

 Prescripțiile și reglementările din documentațiile de urbanism elaborate anterior 

Terenul nu face parte dintr-o zonă protejată.  

Terenul este reglementat prin PUZ ”Coordonator Sector 6” aprobat cu HCGMB nr.278/2013 cu 

modificările și completările aprobate cu HCGMB nr.293/2013 și HCGMB nr.2/2016 – fiind situat în zona 

L1a – subzona locuințelor individuale și colective mici cu maxim P+2+M niveluri.     

Terenul este afectat de prescripția din RLU care prevede că ”parcela este construibilă dacă are asigurat 

un acces carosabil de minim 4,00 metri lățime dintr-o circulație publică în mod direct sau prin drept de 

trecere legal obținut prin una din proprietățile învecinate – caracteristicile acceselor la drumurile 

publice trebuie să permită intervenția mijloacelor de stingere a incendiilor. În cazul parcelelor cu 

lățimea accesului carosabil mai mică de 4,00 metri, este obligatorie obținerea avizului I.S.U. ”Dealul 

Spirii” București-ilfov.  
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3. SITUAȚIA EXISTENTA  

3.1. Accesibilitatea la căile  de comunicaţie  

Conform ridicarii topografice, în prezent terenul studiat are acces din Intrarea Carnavalului pe o stradă tip 

fundătură de cca 170 m lungime, cu un carosabil de circa 8,0m si trotuare de  2,0 m lățime pe ambele părți.  

Intrarea Carnavalului este o stradă cu sens dublu cu acces din Calea Giulești.   

Accesul carosabil pe lot este amenajat cu bordură teșită.  

Intrarea Carnavalului este asfaltată.  

 
Figura 2. Vedere situatie existentă in zona terenului studiat – poza iulie 2023 

 

 
 

 

3.2. Suprafața ocupată, limite și vecinătăți 

 Terenul reglementat prin PUD are o formă dreptunghiulară și suprafața de 360 mp.  

 Terenul reglementat se învecinează cu : 

o la Nord:  

- imobil fără geometrie in baza de date eterra, teren și construcții locuință parter nelocuită (in 

stare avamnsata de degradare),  proprietate privată, Intrarea Carnavalului nr. 20 

o la Sud:   

- imobil, teren și construcție locuință P+1,  proprietate privată cu nr. cad. 228611, Intrarea 

Carnavalului nr. 24 

- imobil, teren (cale de acces),  proprietate privată cu nr. cad. 228610, Intrarea Carnavalului nr. 

24 

o la Est: 

- Intrarea Carnavalului, domeniu public de interes local 

o la Vest: 

- imobil, teren și construcții, proprietate privată cu nr. cad. 238179, din Intrarea Rocilor 
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3.3. Suprafete de teren construite și suprafețe de teren libere 

 Pe terenul reglementat prin prezenta documentație există două corpuri de clădire C1 locuință cu regim 

de înălțime Parter și C2 anexă cu regim de înălțime Parter, amble propuse a fi desființate. În prezent o parte 

din teren este amenajată cu grădină, care se propune a se păstra.     

3.4. Caracterul zonei, aspectul arhitectural urbanistic  

Zona studiată este destinată locuirii individuale. Se observă o tendință de înlocuire a fondului construit 

vechi cu regim de înălțime parter cu construcții  destinate locuirii individuale cu regim de înălțime P+1 – 

P+1+M. În zona adiacentă terenului reglementat prin PUD,  în cazul construcțiilor vechi, Procentul de Ocupare 

al Terenului variază între 50% și 75% chiar dacă prin PUG este reglementat un POT de maxim 45%.  

Modul de amplasare a construcțiilor este relativ omogen, construcțiile vechi sunt în general amplaste 

pe una din laturile laterale generand calcane, cele noi sunt amplasate  în regim de construire cuplat.  

Construcțiile noi din vecinatatea terenului ce a generat documentația PUD, au un regim de inaltime 

P+1+Pod / Mansardă, fiind destinate locuirii individuale.  

3.5. Destinația clădirilor 

 Clădirile de pe terenurile învecinate direct cu terenul reglementat prin P.U.D., sunt destinate locuirii 

individuale.  

3.6. Tipul de proprietate asupra terenurilor 

 Imobilul (teren în suprafață de 360 mp)  reglementat prin prezenta documentație, cu nr. 

Cadastral 211772, este  proprietate privată a presoanelor fizice.   

 Imobilele învecinate cu terenul reglementat prin PUD sunt proprietăți private a persoanelor fizice sau 

juridice, cu excepția Intrării Carnavalului, care aparține domeniului public al municipiului București.  

3.7. Analiza fondului construit existent  

Zona este caracterizată de un fond construit variat , cu construcții vechi în stare medie sau rea și  
construcții noi rezultat al inlocurii fondului construit vechi. Fondul construit vechi est caracterizat de construcții 
cu regim de înălțime parter cu structură de zidărie.  

Construcțiile noi, au un regim de înălțime ce variază între P+1 și P+2, fiind realizate din structură de 
B.A. și umplutură de zidărie.  

 

3.8. Echiparea existentă 

Amplasamentul studiat poate fi racordat la toate rețelele edilitare existente pe Intrarea Carnavalului– 

apă, canalizare, electricitate, gaz, telefonie.  

ALIMENTAREA CU APA   
Conform Aviz nr. 92407764 din 17.05.2024 emis de APA NOVA BUCUREȘTI SA, pe Intrarea 

Carnavalului există rețea publică de apă. 
 După obținerea avizului PUD se va reveni la Apa Nova București SA cu o nouă documentație pentru 

obținerea avizului de amplasament și a avizului de principi pentru executie branșament de apă potabilă.  
 
EVACUAREA APELOR UZATE 
Conform Aviz nr. 92407764 din 17.05.2024 emis de APA NOVA BUCUREȘTI SA, pe Intrarea 

Carnavalului există rețea publică de canalizare. După obținerea avizului PUD se va reveni la Apa Nova 
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București SA cu o nouă documentație pentru obținerea avizului de amplasament și a avizului de principi pentru 
executie racord la rețeaua de canalizare 

 
ALIMENTAREA CU ENERGIE ELECTRICĂ 
Conform Aviz nr. 19993961 din data 20.05.2024 emis de REȚELE ELECTRICE MUNTENIA SA, În 

zona  există rețea electrică de distribuție,construcțiile propuse a fi desființate fiind bransate la reteaua electrică.   
 
ALIMENTAREA CU GAZ 
Conform Aviz nr. 50293 / 319887856 / 16.05.2024 RG  emis de DISTRIGAZ SUD REȚELE, pe Intrarea 

Carnavalului  există rețea de distribuție a gazelor naturale.   
 
TELECOMUNICAȚII 
Conform aviz nr. 100/05/03/01/1087 din 23.05.2024  emis de ORANGE ROMÂNIA COMUNICATIONS 

SA, lucrările  propuse nu afectează instalațiile de telecomunicații existente.  
 
ASIGURAREA AGENTULUI TERMIC 
Asigurarea agetului termic pentru construcția existentă se face din surse proprii cu centrală termică cu 

gaz.  
 

4. REGLEMENTĂRI 

4.1. Prevederi urbanistice reglementate 

Conform Certificatului de urbanism  nr. 180/24C din 19.02.2024,  terenul ce face obiectul documentației PUD, 

este reglementat prin ”PUZ Coordonator Sector 6” aprobat cu HCGMB nr.278/2013 cu modificările și 

completările aprobate cu HCGMB nr.293/2013 și 2/2016 – fiind situat în zona L1a – subzona locuințelor 

individuale și colective mici cu maxim P+2+M niveluri.     

Conform P.U.Z. Coordonator Sector 6. ÎNĂLŢIMEA MAXIMĂ = P+2+M  

 Conform P.U.Z. Coordonator Sector 6. POT maxim = 45% 

 Conform P.U.Z. Coordonator Sector 6. CUT maxim = 0,9 ADC / mp teren pentru P+1 

       1,57 ADC / mp teren pentru P+2 

4.2. Obiectivele noi solicitate prin tema-program  

 Se propune construirea unei locuințe unifamiliale, cu regim de înălțime S parțial + P+1E.  

4.3. Funcționalitatea, amplasarea și conformarea construcțiilor  

Se propune realizarea unei construcții destinate locuirii unifamiliale cu Subsol parțial + Parter + 1 etaj.   

Se propune amplasarea construcției, pe poziția construcției corp C1 existentă (ce va fi demolată) astfel 

încât in zona de intrare pe parcelă să se păstreze grădina existentă și să asigure două locuri de parcare la sol. 

Modul de amplasare a clădirii propuse, va fi in bună relație de vecinătate cu cele două clădiri de pe 

terenurle invecinate de pe latura sud.  

Întrucat terenul are o lațime de circa 9,0 m, in vederea realizării unei construcții cu spații de locuit decente 

și confortabile,  se propune amplasarea noii construcții pe limita de proprietate nord (așa cum este amplasată 

construcția corp C1) și retras cu minim 3,0 față de latura opusă, astfel rezultând o construcție cu o lățime de 

maxim 6,0 m. 

Față de aliniamentul existent  clădirea propusă va fi retrasă cu minim 10,0 m. .  

Față de limita posterioară clădirea se va retrage cu minim 9,5 m.  

Toate lucrările ce afectează domeniul public se vor face doar cu avizul administratorului domeniului public 

și toate costurile lucrărilor  vor fi suportate de beneficiar. 
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Prin PUD se reglementează amenajarea unui spațiu verde pe teren natural pe circa 34% din suprafața 

terenului reglementat, grădina verde fiind propusă a se amenaja în partea din față pe amprenta grădinii 

existente și în partea de spate a terenului.   

Se preiau indicatorii urbanistici reglementați prin PUZ Coordonator Sector 6.   

4.4. Capacitatea, suprafața desfășurată  

Construcția propusă, va avea o suprafață construită la sol de maxim 126 mp (POT 35% ) și o 

suprafața desfășurată construită de  maxim 324 mp (CUT 0,9 mp ADC/ mp) 

4.5. Principii de compoziției pentru realizarea obiectivelor noi  

Aria edificabilă propusă preia princiipe compoziționale de amplasare pe teren a construcțiilor de pe 

terenurile învecinate.  

Se păstrează regula de amplasare a construcției pe una din limitele laterale ale parcelei, lăsand 

posibilitatea de a se construi pe terenul invecinat cuplat la calcan (așa cum s-au autorizat în zonă toate 

construcțiile noi).  

Pentru construcția propusă pe terenul reglementat, se preia linia retragerii construcțiilor față  de limita 

posterioară.  

Spre aliniament, se menține gărdina existentă, astfel clădirea rămâne pe poziția vechii construcții (corp 

C1).  

Construcția propusă va avea acoperiș tip sarpantă, iar pentru ruperea monotoniei construcțiilor tip 

vagon acoperișul va avea in structura sa o lucarna care pe langa funcția esttică va avea si asigura lumina 

naturală în pod.   

Accesul in pod se va face printr-un chepeng.  

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

 Prin documentația PUD se propune păstrarea accesului auto existent. Accesul in incinta se va face pe 

o poartă care se va deschide fără a afecta spațiului public si va fi dimensionata astfel incat sa se poată parca 2 

mașini.  

La intrare pe parcela reglementată se vor  amenaja două locuri de parcare la sol.   

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 deoseibite, 

terenul fiind relativ plan.   

Prin PUD se reglementează amenajarea unui spațiu verde  pe circa 34% din suprafața terenului 

reglementat, cu păstrarea grădinei verzi existente situate între aliniament si limita construcției existe corp C2.  

fiind propusă a se amenaja pe latura sud-vest , nord-vest și in zona din față perimetral celor două locuri de 

parcare amenajate.   

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

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

acesta  
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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  

În prezent pe terenul reglementat prin PUD, există în partea din față a terenului un spațiu verde 

amenajat. Prin PUD se reglementează menținerea în partea din față a grădinii existente cu posibilitatea 

reamenajării acesteia în relație cu noua construcție propusă.  Pe terenul reglementat prin PUD,  spațiul verde 

va fi amenajat pe teren natural, în proporție de  34% din suprafața terenului reglementat. Modul specific de 

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

4.10. Profiluri transversale caracteristice 

Se păstrează profilurile transversale caracteristice existente: 

-  Intrarea Carnavalului  - conform ridicare topografică – carosabil circa 8,0 m si trotuare de circa 2,0 m 

pe ambele părti   fără vegetatie de aliniament. 

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 înălţime  

Regimul de înălţime propus respectă prevederile din PUG: 

- RH= S parțial + P+1E 

- H maxim  =  10,0 m la coamă 

  7,0 m la cornișă construcției Sparțial+P+1E 

  9,0m cornișă lucarnă pod 

 

Regim de aliniere, retrageri 

Aria edificabilă pentru Sparțial+P+1E : 

- fata de aliniament = minim 10,0m  

- fata de limita laterală  nord = pe limita de proprietate pe o lungime de cca  20,7 m 

- fata de limita laterală sud = minim 3,0 m  

- față de limita posterioară   =  minim 9,5 m 

 

Procent de Ocupare a Terenului  

Se respectă prevederile referitoare la  indicatorii reglementaţi  

- POT  max. = 35% - calculat la suprafața totală a terenului  

 

Coeficient de Utilizare  a Terenului  

Se respectă prevederile referitoare la  indicatorii reglementaţi  

- CUT max. = 0,9  ADC/mp teren -  calculat la suprafața totală a terenului  

 

 



Pag. 12 /14 

 

Funcţiuni admisibile  

- locuire individuală 

 

Locuri de parcare  

- Numarul necesar de locuri de parcare se va asigura în incinta terenului ce a generat PUD.  

Accesul auto pe parcelă se va face din Intrarea Carnavalului 

Prin PUD sunt propuse a se amenaja la sol 2 locuri de parcare, respectând astfel prevederile HCG MB 

nr. 66/2006.  

 

Spaţii plantate  

Se propune : 

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

- pentru îmbunătăţirea microclimatului şi pentru protecţia construcţiilor se va evita impermeabilizarea 

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

Prin PUD se propune amenajarea unei suprafețe plantate de minim 34% din suprafața terenului, pe 

teren natural.   

 

4.13. Asigurarea utilităților  

ALIMENTAREA CU APĂ  

Conform Aviz nr. 92407764 din 16.05.2024 emis de APA NOVA BUCUREȘTI SA, pe Intrarea 
Carnavalului există rețea publică de apă .   
După obținerea avizului PUD se va reveni la Apa Nova București SA cu o noup cerere pentru 

obținerea avizului de amplasament.   

Având în vedere destinația și configurația imobilului propus se estimează un grad de ocupare mediu 

de 4 persoane. 

Număr consumatori (N) = 4 persoane 

Debit specific (qs) = 140 l /persoană zi 

 

Necesarul de apă rece este: N=4x140 = 560 l/zi,  

 

Debit mediu zilnic 

Qzi med = 1,2 (qs x N)/1000 m³/zi = 1,2 x 560/1000 = 0,67 m³/zi 

 

Debit maxim zilnic 

Qzi max = 1,2  (Kzi x qs x N)/1000  = 1,2 x (1,15x680/1000) = 0,87m³/zi 

Kzi = coeficientul de neuniformitate zilnic =1,30  

 

Debit orar maxim  

Qor max = 1,2  (Ko x Kzi x qs x N)/(24 x1000) = 0,09m³/h 

Ko = coeficientul de neuniformitate orar  = 2,5 

 

Față de rețelele de apă stradale din dreptul amplasamentul studiat,  noua construcție va 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 
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aferent acestuia.  

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

branșament existent.  

Pentru asigurarea presiunii la etajele superioare și a variațiilor orare de consum, se recomandă  să se 

prevadă o gospodărie de apă dotată cu hidrofor.   

 

EVACUAREA APELOR UZATE MENAJERE ȘI PLUVIALE 
Conform Aviz nr. 92407764 din 16.05.2024 emis de APA NOVA BUCUREȘTI SA, pe Intrarea 
Carnavalului există rețea publică de canalizare.  
Racordul la canalizare se va face din bransamentul și căminul existent .    
Rețelele interioare de canalizare de incintă  vor fi proiectate in sistem separativ și vor fi dimensionate 

conform  cerințelor noului obiectiv astfel incat racordul la rețeaua publică să poată prelua debitele 

evacuate conform proiectelor de specialitate.  

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

prin pompare noaptea sau pe timp uscat.  

Cantitatile de apa evacuate la canalizare din cladire se calculeaza conform SR 1846-1/2006, fiind 
egale cu debitele de apa de alimentare. 
 

Debitul maxim zilnic de ape uzate menajere va fi:  

Qszimax = 1,37 m³/zi 

 

Debitul mediu  zilnic de ape uzate menajere va fi:  

Qszimed = 0,8 x 1,22 = 1,06m³/zi 

 

Debitul orar mediu  de ape uzate menajere va fi:  

Qs orar med = 0,143m³/h 

 

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 păstrarea racordului existent la rețeaua de canalizare de pe Intrarea Carnavalului.    

 
ALIMENTAREA CU ENERGIE ELECTRICĂ 
Conform Aviz nr.  19993961  din 20.05.2024 emis de  REȚELE ELECTRICE MUNTENIA SA, în zona  
există rețea electrică de distribuție. 
Asigurarea alimentării cu energie electrică se va face prin racordare la rețeaua electrică existentă.  

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

Pentru noua construcție se va solicita un nou aviz de racord cu contorizare la rețelele electrice 

existente în zonă.   

 

ALIMENTAREA CU GAZ  
Conform Aviz nr. 50293 / 319887856 / 16.05.2024 RG  emis de DISTRIGAZ SUD REȚELE, pe Intrarea 
Carnavalului, există rețea de distribuție a gazelor naturale.   
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. 














