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BILANȚ FAZA 1
(;,67(17 352386

PS � PS �
8.7.5. 02

��6.�7(5(1�)$=$�1�727$L 23.993�03 100�00 23.993�03 ��

6.�7(5(1�'(67,1$7�&,5&8L$܉,,L25�38%L,&( �� 5.944�88

6.�7(5(1�)Ă5Ă�&,5&8L$�38,,܉%L,&( �� 18.048�15 100�00
6.�&216758,7Ă�L$�62L �� �� 5.180�77 28.71�

6.�&216758,7Ă�'(6)Ă7$85܇Ă �� �� 49.827�24 2�76
�DPHQDMDWH�SH�VRO�QDWXUDO��,=5)�9,,܉6.�63$ �� �� 5.414�44 30�

6.�L2&85,�'(�-2$&Ă �� �� 1.302�60 7.22�
6.�&,5&8L$17,&1,�)'�,,܉Ă��&,5&8L$7,,�3,(721$L(܇�,�L2&85,

'(�3$5&$5(�L$�62L
�� �� 6.150�34 34.08�

3.2.7. 70� 30�
&.8.7. 3PS�$'&�PS.�WHUHQ 3PS�$'&�PS.�WHUHQ
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LEGENDĂ:

LLPLWD�WHUHQXOXL�FDUH�D�JHQHUDW�3.8.'.
LLPLWH�FDGDVDWUDOH�FRQIRUP�SODQ�2.&.3.,.

LIMITE

REȚELE TEHNICO EDILITARE
5H܊HD�L($�110N9
3RVWXUL�GH�WUDQVIRUPDUH�SURSXVH�FX�DPSODVDPHQW�RULHQWDWLY
$SHGXFW�1+�'UDJRPLUH܈WL���1+�%UDJDGLUX���2200

ZONE DE PROTECȚIE
3URWHF܊LH�DSHGXFW
=RQă�GH�SURWHF܊LH�VDQLWDUD�FX�UHJLP�VHYHU�DIHUHQWD�DGXFWLXQLORU�GH�DSD
=RQă�GH�SURWHF܊LH�UH܊HD�L($�110N9
=RQă�GH�SURWHF܊LH�UH܊HOH�WHKQRORJLFH�GH�WUDQVSRUW܈�L�GLVWULEX܊LH�HQHUJLH�WHUPLFă
=RQă�GH�SURWHF܊LH�UH܊HOH�JD]H�QDWXUDOH�H[WLQVD�OD�200P�FRQI.�38=�6HFWRU�6��SHQWUX
FRQVWUXF܊LL�FX�SDWUX�VDX�PDL�PXOWH�HWDMH�
=RQă�LQ�FDUH�VH�DSOLFD�R�OLPLWDUH�GH�LQDOWLPH�SDQD�OD�PD[LP�30.00P�FRQIRUP�$YL]
0.$.3.1.

CĂI DE COMUNICAȚIE
&LUFXOD܊LL�FDURVDELOH�SXEOLFH�UHJOHPHQWDWH�SULQ�3.8.=.�6HFWRU�6��0XQLFLSLXO�%XFXUH܈WL
&LUFXOD܊LL�SLHWRQDOH�SXEOLFH�UHJOHPHQWDWH�SULQ�3.8.=.�6HFWRU�6��0XQLFLSLXO�%XFXUH܈WL
7HUHQ�UH]HUYDW�FLUFXOD܊LLORU�SXEOLFH�DIHUHQW�QF.�FDG.�228608
7HUHQ�UH]HUYDW�FLUFXOD܊LLORU�SXEOLFH�DIHUHQW�QF.�FDG.�228609
3LVWH�GH�ELFLFOHWă
&LUFXOD܊LL�GH�LQFLQWă��SLHWRQDO�RFD]LRQDO�FDURVDELO

FUNCȚIUNI
LRFXLUH�FROHFWLYă
&RPHU܊
ÌQYă܊ăPkQW
&XOWH
3DUFDM�VXSUDHWDMDW
LRFXUL�GH�MRDFă
6SD܊LL�YHU]L�DPHQDMDWH�SH�VRO�QDWXUDO
6SD܊LL�YHU]L�DIHUHQWH�FăLORU�GH�FRPXQLFD܊LL

ALTE SIMBOLURI
$FFHV�FDURVDELO�SLHWRQDO

6WD܊LH�67%�SURSXVă

6WD܊LH�WUHQXOH܊�SURSXVă
&RQWDLQHUH�vQJURSDWH�SHQWUX�FROHFWDUHD�VHOHFWLYă��D
GH܈HXULORU
5DVWHOXUL�SHQWUX�SDUFDUH�ELFLFOHWH
LRF�GH�SDUFDUH�DPHQDMDW�OD�VRO
LRF�GH�SDUFDUH�SHQWUX�SHUVRQDOH�FX�GL]DELOLWă܊L

LRF�GH�SDUFDUH�DWLSLF��FX�GLPHQVLXQL�UHGXVH��PD[LP�10��

7UHFHUH�GH�SLHWRQL

7HUHQXUL�GH�VSRUW���DJUHPHQW

%DOFRDQH�ERYLQGRXUL�WHUDVH�SURSXVH�FX�DPSODVDPHQW
RULHQWDWLY
3DUFDUH�VXEWHUDQă�ID]D�3
&XU܊L�OD�SDUWHU

REGLEMENTĂRI URBANISTICE
LLPLWă�HGLILFDELO�PD[LP�SURSXV
5HWUDJHUL�PLQLPH

P.U.D. PLAN URBANISTIC DE DETALIU
Drumul Valea Călmățuiului nr. 22-36, N.C. 228608,  Sectorul 6, București

PROFILE ARTERE PROPUSE

6&$5$ 1�5000
INDICATORI URBANISTICI,�FRQIRUP�3.8.=.�6(&725�6
DSUREDW�SULQ�+.&.*.0.%.�QU.�2�GLQ�2016

U.T.R. M2���6XE]RQă�PL[Wă�VLWXDWă�vQ�DIDUD�OLPLWHORU�]RQHL�SURWHMDWH�
FX�FOăGLUL�DYkQG�UHJLP�GH�FRQVWUXLUH�FRQWLQXX�VDX�GLVFRQWLQXX܈�L
vQăO܊LPL�PD[LP�GH�3�14�QLYHOXUL�FX�DFFHQWH�vQDOWH.
P.O.T. - 70%
C.U.T. - 3
R.h. max. - P+14E

6 6

SCARA:
1�1000

)$=$
3.8.'.

%(1(),&,$5�
,03$&7�'(9(L23(5�	�&2175$&725��6.$.

ȘEF PROIECT:
5(9,=,$��1

'DWD�
2024PROIECTAT: 352,(&7

....�2023

-�40���5698��20.03.2005

02'(51�&,7<�'(9(L230(17

XUE.�$GULDQ�&RQVWDQWLQ�5Ă'8L(6&8
3L$1܇$�
8.03.00.�5(*L(0(17Ă5,�85%$1,67,&(

3L$1�85%$1,67,&�'(�'(7$L,8
'UXPXO�9DOHD�&ăOPă܊XLXOXL�QU.�22�36��1.&.�228608���6HFWRUXO�6�
%XFXUH܈WL
&RQVWUXLUH�DQVDPEOX�UH]LGHQ܊LDO܈�L�LPRELOH�FX�IXQF܊LXQH
PL[Wă

10.00P

Notă: 5H]XOWDWHOH�DX�IRVW�FDOFXODWH�SHQWUX�ILHFDUH�LORX�vQ�SDUWH��OD�VXSUDID܊D
WHUHQXOXL�UH]XOWDW�vQ�XUPD�UH]HUYăULL�VXSUDIH܊HL�GHVWLQDWH�FLUFXOD܊LLORU�SXEOLFH

BILANȚ TERITORIAL

02 (;,67(17�FI.�38= 352386
PS � PS �

02
6.�727$LĂ�7(5(1 155.558�00 100�00 155.558�00 100�

6.�&,5&8L$�38,,܉%L,&( �� �� 30.744�80 19.76�
6.�&,5&8L$�38,,܉%L,&(�'(67,1$7(�1.&.�228609
 � � 3.964�40 2�55

6.�7(5(1��IăUă�FLUFXOD܊LL�SXEOLFH� 120.848�80 77.69�
6.�&216758,7Ă�L$�62L �� �� 32.292�20 26.72�

6.�&216758,7Ă�'(6)Ă7$85܇Ă �� �� 252.611�93 2�09

�DPHQDMDWH�SH�VRO�QDWXUDO��,=5)�9,,܉6.�63$ �� �� 36.254�53 30�
6.�L2&85,�'(�-2$&Ă �� �� 6.358�50 5.26�

6.�&,5&8L$17,&1,�)'�,,܉Ă܇�,�L2&85,�'(�3$5&$5(�L$
62L

�� �� 45.943�57 38.02�
3.2.7. 70� 30�
&.8.7. 3PS�$'&�PS.�WHUHQ 3PS�$'&�PS.�WHUHQ

5.+.�0$;. ��

26�'V�3�(WK���26�'V�3�1(�(WK��
26�'V�3�2(�(WK��
26�'V�3�5(�(WK��
26�'V�3�6(�(WK��
26�'V�3�9(�(WK��

26�'V�3�9(�10�11(U�(WK��
26�'V�3�11(�(WK

Coordonate amplasament cu limitare de inaltime la maxim
30.00m conform Aviz M.A.P.N.

Notă: 1XPDUXO�QLYHOXULORU�VXEWHUDQH�YD�IL�GHWHUPLQDW�OD�R�ID]ă�GH�SURLHFWDUH
XOWHULRDUă��'.7.$.&.��vQ�IXQF܊LH�GH�VROX܊LLOH�WHKQLFH�DOHVH

XUE.�,RDQD�0RQLFD�6Ă1'8L(6&8

XUE.�,XOLD�,RDQD1$%5)܇�

XUE.�$OH[DQGUX�*HRUJH�92,&8

BILANȚ FAZA 2
(;,67(17 352386

PS � PS �
8.7.5. 02

��6.�7(5(1�)$=$�2�727$L 36.950�90 100�00 36.950�90 ��
6.�7(5(1�'(67,1$7�&,5&8L$܉,,L25�38%L,&( �� 4.239�63

6.�7(5(1�)Ă5Ă�&,5&8L$�38,,܉%L,&( �� 32.711�27 100�00
6.�&216758,7Ă�L$�62L �� �� 9.567�60 29.25�

6.�&216758,7Ă�'(6)Ă7$85܇Ă �� �� 55.088�93 1�68
�DPHQDMDWH�SH�VRO�QDWXUDO��,=5)�9,,܉6.�63$ �� �� 9.813�38 30�

6.�L2&85,�'(�-2$&Ă �� �� 1.198�60 3.66�
6.�&,5&8L$17,&1,�)'�,,܉Ă��&,5&8L$7,,�3,(721$L(܇�,�L2&85,

'(�3$5&$5(�L$�62L
�� �� 12.131�69 37.09�

3.2.7. 70� 30�
&.8.7. 3PS�$'&�PS.�WHUHQ 3PS�$'&�PS.�WHUHQ

5.+.�0$;. ��
26�'V�3�(WK���26�'V�3�1(�(WK��

26�'V�3�5(�(WK���26�'V�3�9(�(WK��
26�'V�3�11(�(WK

BILANȚ FAZA 3
(;,67(17 352386

PS � PS �
8.7.5. 02

��6.�7(5(1�)$=$�3�727$L 19.105�43 100�00 19.105�43 ��
6.�7(5(1�'(67,1$7�&,5&8L$܉,,L25�38%L,&( �� 5.181�10

6.�7(5(1�)Ă5Ă�&,5&8L$�38,,܉%L,&( �� 13.924�33 100�00
6.�&216758,7Ă�L$�62L �� �� 2.479�50 17.81�

6.�&216758,7Ă�'(6)Ă7$85܇Ă �� �� 30.373�88 2�18
�DPHQDMDWH�SH�VRO�QDWXUDO��,=5)�9,,܉6.�63$ �� �� 4.177�29 30�

6.�L2&85,�'(�-2$&Ă �� �� 993�20 7.13�
6.�&,5&8L$17,&1,�)'�,,܉Ă��&,5&8L$7,,�3,(721$L(܇�,�L2&85,

'(�3$5&$5(�L$�62L
�� �� 6.274�34 45.06�

3.2.7. 70� 30�
&.8.7. 3PS�$'&�PS.�WHUHQ 3PS�$'&�PS.�WHUHQ

5.+.�0$;. �� 26�'V�3�11(�(WK

BILANȚ FAZA 4
(;,67(17 352386

PS � PS �
8.7.5. 02
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01.03. Încadrare în zonă Scara 1:2000

01.04. Încadrare A.N.C.P.I. Scara 1:5000

02.00. Analiza situației existente                          Scara 1:1000

02.00. Analiza din punct de vedere al conectivității                          Scara 1:10000

03.00. Reglementări  urbanistice Scara 1:1000

03.01. Mobilare urbanistică - Ilustrare de temă Scara 1:1000

04.00. Regim juridic Scara 1:1000

05.00. Rețele tehnico-edilitare Scara 1:1000
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MEMORIU GENERAL – DE PREZENTARE

CAPITOLUL I - INTRODUCERE

1.1. Date generale ale documentației de urbanism
Denumirea lucrării: P.U.D.  CONSTRUIRE  ANSAMBLU  REZIDENȚIAL  ȘI  IMOBILE  CU

FUNCȚIUNE MIXTĂ 
Inițiator: S.C. IMPACT DEVELOPER & CONTRACTOR S.A.
Proiectant:                        MODERN CITY DEVELOPMENT S.R.L.
Data elaborării:  2024

1.2. Obiectivul lucrării
Prezenta documentație de urbanism se elaborează pentru amplasamentul Valea Călmățuiului

nr. 22-36, N.C. 228608,  Sectorul 6, București.
Terenul  cu  o  suprafață  totală  de  155  558  mp,  rezultat  din  lotul  cu  NC  228608  aflat  în

proprietatea S.C. IMPACT DEVELOPER & CONTRACTOR  S.A., conform acte. 
Din această suprafață totală de teren suprafața pe care se va realiza documentația P.U.D. va fi

de  120848,5  mp,  suprafața  de  30745,1  mp   fiind  teren  destinat  realizării  circulațiilor  publice
reglementate prin P.U.Z. Sector 6, iar suprafața de 3964,4 va fi destinată circulațiilor publice pentru
imobilul cu nr. Cad. 228609.

Beneficiarii doresc să construiască pe terenul amplasat în  Valea Călmățuiului nr. 22-36, N.C.
228608,  Sectorul 6, București, ansamblu funcțiune mixtă - locuințe colective și dotari complementare
locuirii cu  R.H.  2S+Ds+P+Eth  –  2S+Ds+P+1E+Eth  –  2S+Ds+P+2E+Eth  –  2S+Ds+P+5E+Eth  –
2S+Ds+P+6E+Eth  –  2S+Ds+P+9E+Eth  –  2S+Ds+P+9E+10-11Er+Eth  –  2S+Ds+P+11E+Eth și  Hmax=40m,
precum și rețele interioare, accesuri/alei auto și pietonale, racord la drumul public, parcări, spații verzi,
împrejmuire teren și organizare de execuție lucrări.

Scopul  elaborării  prezentului  P.U.D.  constă  în  reglementarea  urbanistică  a  imobilului  și  a
operațiunilor notariale în urma cărora va rezulta suprafața de teren alocată documentației P.U.D., în
suprafața de 120 758,7 mp, respectiv stabilirea regulilor de construire, indicatori urbanistici, retrageri
față de limitele de proprietate conform prevederilor R.L.U. al P.U.Z. Sector 6, aprobat prin H.C.G.M.B.
nr. 2 din 26.01.2016.

1.3. Surse documentare
Lista studiilor și proiectelor elaborate anterior sau concomitent P.U.D.:

 Planul  Urbanistic  General  al  Municipiului  București,  aprobat  prin H.C.G.M.B.  nr.  269/2000 și

prelungit prin H.C.G.M.B. nr. 232/2012;

 P.U.Z. Sector 6, aprobat cu H.C.G.M.B. nr. 2/26.01.2016;

 Metodologia utilizată și legislația aplicată:

Metodologia utilizată este în conformitate cu «Ghidul privind metodologia de elaborare și 

conținutul - cadru al planului urbanistic de detaliu»  aprobat cu Ordinul M.L.P.A.T. nr. 37/N/08.o6.2ooo. 

Documentația are la bază următoarele legi modificate și completate ulterior:

- H.G. nr. 525/1996 republicată pentru aprobarea Regulamentului General de Urbanism;

- Legea  nr.  50/1991  (completată,  modificată  și  republicată) privind autorizarea executării

construcțiilor și unele - măsuri pentru realizarea locuințelor;

- Legea nr. 7/1996 a cadastrului imobiliar și publicității imobiliare;

- Legea 265/2oo6 privind protecția mediului;
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- H.C.G.M.B. nr. 347/2010  privind aprobarea Programului Integrat de Gestionare a Calității

Aerului în Mun. București - revizuit;

- Ordinul  Ministrului  Sănătății  nr.  592B/1997  pentru  aprobarea  normelor  de  igiena  și  a

recomandărilor privind mediul de viață al populației – reactualizat și modificat;

- Legea nr. 82/1998 privind regimul juridic al drumurilor (pentru aprobarea O.G. nr. 43/1997);

- H.C.L.S.  6  nr.  54/28.03.2023  –  “privind  aprobarea  Regulamentului  Local  de  implicare  a

publicului în elaborarea sau revizuirea planurilor de urbanism – P.U.D., în baza art.2 din 

Ordinul  nr.  2701/30.12.2o1o  –  privind  metodologia  de  informare  și  consultare  pentru

implicare a publicului în elaborarea sau revizuirea planurilor de urbanism și de amenajare a

teritoriului;

- Ordonanța Guvernului nr. 43/1997 privind regimul drumurilor;

- H.C.G.M.B. nr. 66/o6.04.2oo6 Anexa Normelor privind asigurarea numărului minim de locuri

de parcare pentru noile construcții și amenajări autorizate pe teritoriul Mun. București și a

prospectelor necesare unei corecte funcționări a arterelor de circulație;

- Codul Civil.

CAPITOLUL II - STADIUL ACTUAL AL DEZVOLTĂRII

2.1. Caracterul zonei 
Poziționat   în  sectorul  6  în  partea  de  vest  a  orașului,  aproape  de  Drumul  Național  Centura

București (D.N.C.B.), la nord de Bvd-ul Timișoara și la sud de Str. Prelungirea Ghencea.
Amplasarea  în  proximitatea  Bvd-ului.  Timișoara  și  a  Str.  Prelungirea  Ghencea  reprezintă  un

element de importanță ridicată prin caracterul acestor artere de penetrație în oraș și a legăturilor pe
care le oferă cu centrul municipiul București, odată cu modernizarea lor conform P.U.Z. Sector 6. De
asemenea, proximitatea D.N.C.B.  și  a  liniei  de cale ferată conferă o  accebilitate crescută  imobilului
studiat.

 Zona prezintă un potențial major de dezvoltare, având reglementate funcțiuni mixte de servicii,
comerț, locuire colectivă și acces la mijloace de transport în comun. 

Amplasamentul are acces din Drumul Valea Călmățuiului.

2.2. Încadrarea în teritoriu 
Amplasamentul  este  situat  în  zona  de  vest  a  Municipiului  București,  în  Sectorul  6,  în

proximitatea D.N.C.B. și a liniei de cale ferată.
Zona studiată/terenul care face obiectul P.U.D. este mărginit de: 

 vest – teren proprietate privată – nr. Cad. 216513;

 nord-vest - teren proprietate privată – nr Cad. 216508;

 nord-est – teren proprietate privată – nr. Cad. 207851 și nr Cad 240150;

 sud-est – teren proprietate privată – nr. Cad. 209299;

 sud – teren proprietate privată – nr. Cad. 208153, nr. Cad. 208154 și nr. Cad. 228609.
Amplasamentul are acces din bvd. Timișoara (zona de nord) reglementată prin P.U.Z. Sector 6 și

din Drumul Valea Călmățuiului (zona de est).
Zona  este  deservită  de  transport  în  comun  de  suprafață  S.T.B.  autobuze:  136,  221  (bvd.

Timișoara).
Arealul  studiat  are  în  proximitate  următoarele  artere  majore  de  circulație:  D.N.C.B.,  bvd.

Timișoara, str. Prelungirea Ghencea.

2.3. Cadrul natural și condiții geotehnice
Unitatea de relief în care este situată zona studiată este parte a Câmpiei Bucureștiului, care face

parte la rândul său din Câmpia Vlăsiei, subunitate a Câmpiei Române.
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Din punct de vedere geotehnic, terenul se încadrează în categoria asociată unui risc geotehnic
redus. 

Adâncimea  maximă  de  îngheț  este  de  70-80  cm.  Din  punct  de  vedere  seismic,  zona  se
încadrează în macrozona de intensitate 8, pe o perioadă de revenire de 50 de ani. 

Temperatura medie multianuală înregistreaza valori de 10°C-11°C. Temperatura medie a lunii
ianuarie este curpinsă între -5°C și -3°C. Temperatura medie a lunii iulie este cuprinsă între 20°C și 23°C.
Valorile maxime și minime înregistrate au oscilat între extremele de -32,2°C în ianuarie 1942 și de 41,1°C în august
1945.

Cantitățile medii ale precipitațiilor sunt sub 500 mm pe an. 
Vânturile bat predominant din direcțiile:
       - Nord-Est - cu o frecvență de 23,2% și o viteză medie de 3,5 m/s;
       - Est - cu o frecvență de 12% și o viteză medie de 3,2 m/s;
       - Sud-Vest - cu o frecvență de 8,1% și o viteză medie de 1,8 m/s.
Suprafața terenurilor este aproximativ plană și orizontală.

2.4. Infrastructură căi de comunicație - circulații
Trama stradală  a  arealului  studiat  este  compusă  din  străzi  propuse prin  P.U.Z.  Sector  6  de

categoria a III-a și a II-a și alei de incintă (carosabile și pietonale).

Bvd. Timișoara, aflat în proximitatea nordică a terenului studiat, arteră existentă propusă spre

modernizare,  împreună  cu  str.  Prelungirea  Ghencea,  aflată  în  proximitatea  sudică  a  sitului,  arteră

existentă propusă spre modernizare, ambele de categoria întâi,  preiau fluxurile  de trafic  din zonele

funcționale și le dirijează în teritoriu.

Str. Valea Călmățuiului este parțial drum asfaltat, parțial drum de pământ, cu un profil variabil

7-12m.

Artera propusă nr. 72, reglementată prin P.U.Z. Sector 6, străbate terenul de la nord la sud în
partea vestică a sitului, reprezentând o arteră de circulație de categoria a II-a și va avea un prospect de
23m (Figura 1).

Fig.1
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Artera propusă nr.  71, reglementată prin P.U.Z. Sector 6, străbate terenul de la  vest la est,
reprezentând o arteră de circulație de categoria a II-a și va avea are un prospect de 29m (Figura 2).

      Fig.2

2.5. Regim juridic
Imobilul situat în intravilanul municipiului București, Valea Călmățuiului  nr. 22-36,  N.C. 228608,

Sectorul  6,  reprezentând  teren  în  suprafață  de  155  558  mp,  este  în  proprietatea  S.C.  IMPACT
DEVELOPER & CONTRACTOR  S.A. conform acte de proprietate.

Cum este menționat în certificatul de urbanism nr. 378/36V din 10.04.2023, emis de Primăria
Sectorului  6,  imobilul  nu se  află  amplasat  în  zonele  protejate  definită  prin  P.U.Z.  «Zone construite
protejate – Municipiul  București»  aprobat prin H.C.L.M.B.  nr.  279/2000 și  nu este situat în raza de
protecție a unui monument istoric.

2.6. Rețele tehnico - edilitare
Zona studiata prin P.U.D. nu beneficiază de toata gama de rețele tehnico - edilitare (alimentare

cu apă, canalizare, energie electrică, rețea de gaze, telefonie fixă, etc.) iar pentru fazele de proiectare de

urbanism și arhitectură se vor solicita avize de la instituțiile de profil.

2.7. Probleme de mediu 
Terenul nu prezintă probleme de mediu.

2.8. Informarea și consultarea populației
Se  vor  realiza  informări  ale  publicului  pentru  fiecare  fază  de  proiectare  conform  

O.G. 2701/2011 și H.C.L.S. 6 nr. 54/28.03.2023 -  Anexa - Regulament local de implicare a publicului în

elaborarea sau revizuirea planurilor de urbanism și de amenajare a teritoriului.

2.9. Situația existentă 
Terenul este lipsit de construcții sau vegetație, dar în proximitatea acestuia sunt dezvoltate mai

multe ansambluri de locuințe colective, zona evoluând în ultimii ani în acest sens. De altfel, în momentul
de față  este  un areal  destructurat,  cu  funcțiuni  multiple  și  activități  variate  dezvoltate  de-a  lungul
arterelor de importanță majoră la nivelul orașului.
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CAPITOLUL III - PROPUNERI DE DEZVOLTARE URBANISTICA

3.1. Prevederi ale documentațiilor de urbanism aprobate anterior

3.1.1. P.U.G. București
Conform P.U.G. București terenul se încadrează în U.T.R.-u L1c, M2, M3, G2a și V1a.

U.T.R. L1c - locuinţe individuale şi colective mici cu maxim P+2 niveluri situate în noile extinderi
sau enclave neconstruite; 

P.O.T. max. = 45%; 
C.U.T. Max. = pentru înălţimi P+1 = 0,9 mp. ADC/mp. teren ; 
                         pentru înălţimi P+2 = 1,3 mp. ADC/mp. teren ; 
R.h. max. = P+2E.

U.T.R. M2 – subzona mixtă cu clădiri având regim de construire continuu sau discontinuu şi
înălţimi maxime de P+14 niveluri cu accente înalte; 

P.O.T. max. = 70% cu posibilitatea creșterii la 75% cu clădiri cu maxim 2 niveluri (8 metri);
C.U.T. max. = 3 mp.ADC/mp.teren; 
R.h.  max.  =  înălțimea  maximă  admisibilă  în  planul  fațadei  nu  va  depăși  distanța  dintre

aliniamente; pot fi adăugate suplimentar unul sau două niveluri în funcție de volumetria caracteristică
străzii,  cu condiția retragerii  acestora în limitele unui arc de cerc cu raza de 4.0 metri  continuat cu
tangenta sa la 45 grade.

U.T.R. M3 – subzona mixtă cu clădiri având regim de construire continuu sau discontinuu şi
înălţimi maxime de P+4; 

P.O.T. max. = 60% cu posibilitatea creșterii la 75% cu clădiri cu maxim 2 niveluri (8 metri);
C.U.T. max. = 2,5 mp.ADC/mp.teren; 
R.h.  max.  =  înălțimea  maximă  admisibilă  în  planul  fațadei  nu  va  depăși  distanța  dintre

aliniamente; pot fi adăugate suplimentar unul sau două niveluri în funcție de volumetria caracteristică
străzii,  cu condiția retragerii  acestora în limitele unui arc de cerc cu raza de 4.0 metri  continuat cu
tangenta sa la 45 grade.

U.T.R. G2a – subzona cimitirelor; 
P.O.T. max. = suprafaţa totală pentru un loc de veci va fi de 7.5 - 10 mp., din care 15 % circulaţii

carosabile şi pietonale, 5 % plantaţii şi 1 % construcţii;
C.U.T. max. = 0,15 mp.ADC/mp.teren; 
R.h. max. = nu este cazul.

U.T.R. V1a – Parcuri, grădini, scuaruri şi fâşii plantate publice; 
P.O.T. cu construcţii, platforme, circulaţii carosabile şi pietonale max. = 15 %;
C.U.T. max. = 0,2 mp.ADC/mp.teren; 
R.h. max. = cu excepţia instalaţiilor, înălţimea maximă a clădirilor nu va depăşi P + 2 niveluri.

3.1.2. P.U.Z. Sector 6, București
Certificatul  de urbanism cu nr.  378/36V din 10.04.2023,  emis de Primăria Sectorului 6 pentru

acest  imobil,  precizează:  Conform   P.U.Z.  Sector  6,  București,  aprobat  cu  H.C.G.M.B.  nr.  2  din
26.01.2016, terenul se încadrează în U.T.R.-ul M2.

UTR M2 –  subzona mixtă  cu clădiri  având regim de construire  continuu sau discontinuu și
înălțimi maxime de P+14 niveluri cu accente înalte.

P.O.T. max. = 70 %;
C.U.T. max. = 3 mp.ADC/mp.teren;
R.H.  max.  =  înălțimea  maximă  admisibilă  în  planul  fațadei  nu  va  depăși  distanța  dintre

aliniamente; pot fi adăugate suplimentar unul sau două niveluri în funcție de volumetria caracteristică
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străzii,  cu condiția retragerii  acestora în limitele unui arc de cerc cu raza de 4.0 metri  continuat cu
tangenta sa la 45 grade.

3.2. Dezvoltarea infrastructurii -  modernizarea circulației
Documentația de urbanism P.U.Z. Sector 6, București prevede ca artera propusă nr. 72, respectiv

str. Valea Călmățuiului, să aibă un prospect de 23m, arteră de categoria a II-a. Profilul  fiind compus din
carosabil de 14m (două benzi de câte 3,5m pe sens) și trotuare de câte 4,5m, care conțin și bandă de
spațiu verde și bandă de biciclete, de câte 1m fiecare.

De asemenea, arterele propuse nr. 71, 74 și 80 sunt de categoria a II-a si vor avea un profil de
26m, 23m și respectiv 29m conform planului de reglementări (Planșa  reglementări urbanistice 3.00).

Bvd. Timișoara este propus prin P.U.Z. Sector 6 spre modernizare, ca stradă de categoria întâi și
va avea un profil total de 45m, fiind compus din spină verde centrală de 6m, carosabil de câte 7m pe
sens (format din două benzi pe sens de câte 3,5m fiecare), spațiu verde de aliniament care desparte zona
carosabilă de locale (fiecare de câte 1m pe sens), locale de câte 3,5m pe sens, zone destinate circulației
tramvaiului, fiecare de câte 3,5m pe sens, spațiu verde care desparte zona de tramvai de trotuar de câte
1,5m pe sens și trotuare de câte 3,5m pe sens.

Str. Prelungirea Ghencea este propusă prin P.U.Z. Sector 6 spre modernizare, ca stradă de categoria
întâi și va avea un profil total de 45m, fiind compus din zonă de tramvai centrală de 10m, carosabil de 10,5m
pe sens (câte trei benzi de câte 3,5m), spațiu verde de aliniament care desparte zona carosabilă de trotuar (de
cîte 2m pe sens fiecare) și trotuare de câte 5m fiecare.

Accesurile auto si pietonale se vor realiza prin arterele propuse nr. 72, str. Valea Călmățuiului și aleea
de incinta din Bld. Timișoara.

Pentru  parcarea  și  gararea  autovehiculelor  se  va  ține  cont  de  H.C.G.M.B.  
nr. 66/2006 –  norme pentru asigurarea numărului minim de locuri de parcare pentru noile construcții  și

amenajări autorizate pe teritoriul municipiului București și se va ține cont de normativele de proiectare NP
24/97 - normativ de proiectare și execuția parcajelor pentru autoturism, , în acest sens au fost propuse parcări
supraetajate pentru fazele 1, 2, 4 și 5 iar pentru faza 3 a fost propusă o parcare subterană.. 

Branșarea viitoarei investiții la rețelele publice se va realiza în condițiile avizelor de principiu
pentru branșament și racord, care se vor obține la faza de autorizație de construire și care, totodată, vor
face obiectul unui alt studiu de specialitate (proiect de arhitectură).  

3.3. Zonificare funcțională – reglementări urbanistice,  indicatori urbanistici propuși
Conform planșei de reglementări urbanistice 03.00, documentația a fost etapizată în 6 faze.
Se propune construirea unui ansamblu de imobile cu funcțiune mixtă:

- locuire colectivă cu R.H. = 2S+Ds+P+9E+Eth – 2S+Ds+P+9E+10-11Er+Eth – 2S+Ds+P+11E+Eth, Hmax =
40m
- comerț și servicii = 2S+Ds+P+Eth – 2S+Ds+P+1E+Eth, Hmax = 40m
- învățământ = 2S+Ds+P+1E+Eth - 2S+Ds+P+2E+Eth, Hmax = 20m
- culte = Hmax = 18m
- construcții anexe rețele interioare, accesuri/alei auto și pietonale, racord la drumul public, parcări la
sol și supraetajate (2S+Ds+P+5E+Eth – 2S+Ds+P+6E+Eth, Hmax = 40m), spații verzi, împrejmuire teren și
organizare de execuție.
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FAZA 1 
UTR M2 
P.O.T. max. = 30%
C.U.T. max. = 3 mp.ADC/mp.teren 
Rh = 2S+Ds+P+5E+Eth – 2S+Ds+P+11E+Eth
H. max. = 40 m

FAZA 2  
UTR M2 
P.O.T. max. = 30%
C.U.T. max. = 3 mp.ADC/mp.teren 
Rh = 2S+Ds+P+Eth – 2S+Ds+P+1E+Eth – 2S+Ds+P+5E+Eth - 2S+Ds+P+9E+Eth – 
2S+Ds+P+9E+10-11Er+Eth - 2S+Ds+P+11E+Eth
H. max. = 40 m
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FAZA 3 
UTR M2 
P.O.T. max. = 30%
C.U.T. max. = 3 mp.ADC/mp.teren 
Rh = 2S+Ds+P+11E+Eth 
H. max. = 40 m

FAZA 4 
UTR M2 
P.O.T. max. = 30%
C.U.T. max. = 3 mp.ADC/mp.teren 
Rh = 2S+Ds+P+5E+Eth - 2S+Ds+P+9E+Eth – 2S+Ds+P+11E+Eth
H. max. = 40 m
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FAZA 5 
UTR M2 
P.O.T. max. = 30%
C.U.T. max. = 3 mp.ADC/mp.teren 
Rh = 2S+Ds+P+6E+Eth - 2S+Ds+P+9E+Eth – 2S+Ds+P+9E+10-11Er+Eth - 2S+Ds+P+11E+Eth
H. max. = 40 m

FAZA 6 
UTR M2 
P.O.T. max. = 30%
C.U.T. max. = 3 mp.ADC/mp.teren 
Rh = 2S+Ds+P+1E+Eth - 2S+Ds+P+2E+Eth 
H. max. = 20 m

Notă: *rezultatele au fost calculate la suprafața terenului rezultat în urma rezervării suprafeței destinate

circulațiilor publice

3.4. Dezvoltarea echipării edilitare
Branșarea viitoarei clădiri la rețelele publice se va realiza în condițiile  avizelor de principiu  pentru

branșament și racord, care se vor obține la faza de autorizație de construire și care totodată vor face

obiectul unui  alt  studiu de specialitate (proiect de arhitectură).

3.4.1 Alimentarea cu apa
Alternativele privind asigurarea utilităților aferente ansamblului rezidențial au fost analizate într-o

etapă inițială a dezvoltării acestui proiect, dat fiind faptul că pe amplasament nu există rețele de utilități

publice. Pentru alimentarea cu apă există două alternative: 

• alimentarea din rețea municipală de alimentare cu apă; 
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• alimentarea din surse proprii – foraje de alimentare, executate la mare adâncime. 

Dintre aceste două alternative, s-a optat pentru extinderea rețelei municipale de alimentare cu

apă existente pe Bd. Timișoara, administrată de societatea APA NOVA București S.A. (ANB) și branșarea

la aceasta. Cea de-a doua alternativă implica utilizarea apei subterane din arealul municipiului București,

care se consideră a fi o resursă strategică și, suplimentar, execuția și exploatarea unor foraje de mare

adâncime pentru alimentarea unui complex rezidențial  de mărirea celui  care se va realiza în cadrul

acestui proiect ar fi mai dezavantajoasă din punct de vedere tehnico-economic.

În zona terenului studiat, în afara limitelor de proprietate, APA NOVA deține în exploatare rețele

publice de alimentare cu apă potabilă pe B-dul Timisoara.

 Clădirile ce urmează a fi edificate au spații tehnice iar parcajele au spații de parcare autoturisme

pe  mai  multe  niveluri  supraterane  și  subterane.  Pentru  asigurarea  presiunii  și  debitelor  necesare

consumatorilor clădirii  și a variațiilor orare de consum, în parcajele supraterane se prevede centrală

termică și gospodărie de apă potabilă, cu rezervoare de apă, stație de pompe cu hidrofor. 

3.4.2 Canalizarea apelor uzate
Pentru evacuarea apelor uzate menajere și asimilabil-menajere existau teoretic două alternative:

• evacuarea apelor uzate în rețeaua municipală de canalizare și epurarea acestora în Stația de

epurare a apelor uzate Glina; 

• epurarea apelor uzate pe amplasament și evacuarea acestora într-un receptor natural. 

Dintre  cele  două  alternative  s-a  optat  pentru  extinderea  rețelei  municipale  de  canalizare

existente pe Bd. Timișoara, administrată de societatea APA NOVA București S.A. (ANB) și racordarea la

aceasta.

Cea de-a doua alternativă nu este fezabilă,  dat fiind faptul  că în apropierea amplasamentului

proiectului nu există niciun receptor natural.

Colectarea apelor menajere și a celor de ploaie se face în sistem separativ.

Apele  uzate  menajere  se  colectează  prin  rețele  interioare  și  se  evacuează  gravitațional  în

colectorul principal de pe B-dul Timisoara.

Apele uzate menajere îndeplinesc condițiile de calitate impuse de normativul NTPA 002/ 2002,

deversare în canalizarea orășenească, modificate și completate prin HG 325/2005. 

Apele de ploaie ale incintei se colectează de pe clădiri (canalizare interioară), de pe drumuri și

accesuri prin rigole și guri de scurgere.

Se face mențiunea că, apele de ploaie de pe circulațiile carosabile, accese auto și parcări vor fi

colectate separat de apele de ploaie de pe clădiri, fiind trecute prin separator de produse petroliere și

de nămol SH, înainte de a fi deversate la rețeaua de canalizare. La ieșirea din separatorul SH, apele sunt

dirijate spre Bazinul de retenție BR ape de ploaie, de unde se pompează spre căminul de racord CR.

Evacuarea  apelor  uzate  la  canalizarea  publică  se  face  cu  respectarea  din  NTPA  002/2002,

modificate și completate prin HG 325/2005. 

Evacuarea apelor de ploaie se face împreuna cu cele uzate menajere (sistem gravitațional), prin

racordul  în colectorul principal  de pe B-dul Timisoara.

3.4.3 Rețele electrice
Soluția de alimentare cu energie electrica se va definitiva în cadrul Fișei de soluție sau Studiului de

soluție, în cazul în care sunt necesare lucrări în 110 kV, MT sau extinderi de rețele în JT.

Având în vedere edificările propuse a se realiza, s-a considerat structura de distribuție a posturilor

de transformare, în funcție de consumuri la apartamente, spații de comerț, parcări și spații tehnice.

Tabloul electric general va avea o putere electrică instalată Pi de cca 1400 kW, ce va alimenta

tablourile electrice secundare ale consumatorilor electrici de la gospodăria de apă de incendiu, stația de
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pompe și hidrofor de apă de consum menajer, pompele de apă aferente bazinului de retenție apă de

ploaie, lifturile corpurilor de clădiri.

Pentru  consumatorii  vitali  se  va  prevedea  un  grup  electrogen  Diesel  de  tip  stand  by  /  de

intervenție,  cu  pornire  automată  în  maxim  15  secunde,  complet  automatizat  și  echipat,  având

autonomie de funcționare de 8 ore. 

Măsurarea consumului  se  va face la  nivel  de medie  tensiune pentru parcări  și  spații  tehnice

(trifazate) la consumatori.

Contorizarea  consumurilor  de  energie  electrică  se  va  face  la  contorul  general  și  la  nivel  de

consumator. Clădirea va fi echipată cu instalație exterioară de legare la pământ și paratrăsnet.

3.4.4 Rețele de gaze
Pentru alimentarea cu combustibil pentru prepararea hranei, încălzirea rezidențială și prepararea

apei calde menajere existau două alternative: 

• alimentarea cu gaze naturale din rețeaua municipală de gaze naturale;

 • alimentarea cu GPL din recipiente montate în incinta ansamblurilor rezidențiale. Dintre cele

două  alternative  s-a  optat  pentru  extinderea  rețelei  municipale  de  gaze  naturale  existente  pe  Bd.

Timișoara, administrată de societatea Distrigaz Sud Rețele GDF Suez (Distrigaz) și racordarea la aceasta. 

Cea de-a doua alternativă nu este fezabilă,  din rațiuni  economice, precum și  de securitate și

siguranță a rezidenților. 

La amplasarea edificabilului sunt respectate zonele de siguranță și protecție față de conductele de

gaze naturale existente, conf. prevederilor Legii energiei electrice și a gazelor naturale nr. 123/2012, a

Ordinului 47/2003 emis de Ministerul Economiei și Comerțului și a normativului NTPEE-2008. În zona de

protecție  și  siguranță  nu  se  execută  lucrări  fără  aprobarea  prealabilă  a  operatorului  Sistemului  de

distribuție.

Racordul (branșamentul) la rețeaua publica de gaze existentă, firida de gaze, echipamentul de

măsurare a consumului din firidă, echipamentul de reglare a presiunii se vor analiza și realiza din punct

de vedere tehnic de către Distrigaz Sud Rețele.

Branșamentul va fi prevăzut cu regulator general, conf. NTPEE – 2008. Din branșament, distribuția

la consumatorii individuali este realizată prin rețele interioare.

Contorizarea se face la nivel general și la nivel individual, la consumator.

3.4.5 Rețele telefonice
În limitele de proprietate ale terenului studiat nu sunt rețele de telefonie.

3.4.6 Rețele de termoficare
În limitele de proprietate ale terenului studiat nu sunt rețele de termoficare.

Pentru  furnizarea  agentului  termic  necesar  încălzirii  rezidențiale  și  a  preparării  apei  calde

menajere, există două alternative: 

• utilizarea centralelor termice de cartier, care funcționează cu gaze naturale; 

• utilizarea agentului termic furnizat de CTE Vest. 

Cele două variante for fi studiate la faza D.T.A.C.

3.4.7 Societatea de Transport București
Zona  este  deservită  de  transport  în  comun  de  suprafață  S.T.B.  AUTOBUZE:  136,  221  (bvd.

Timișoara).

3.5 Spații verzi și Parcul Rozelor
 Parcul Rozelor va fi amenajat în vecinătatea zonei de protecție cu regim sever instituită pentru

aducțiunea de apă NH Dragomirești – NH Bragadiru. Suplimentar, în partea de nord a acestui ansamblu
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