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1.1. DATE DE RECUNOASTERE A DOCUMENTATIEI

Denumirea lucririi: PLAN URBANISTIC DE DETALIU - DRUMUL VALEA
DOFTANEI NR. 93, SECTOR 6, BUCURESTI
CONSTRUIRE ANSAMBLU REZIDENTIAL ALCATUIT DIN
SASE LOCUINTE UNIFAMILIALE CUPLATE CU REGIM DE
INALTIME P+1E+E2 retras SI UN IMOBIL CU
FUNCTIUNEA SHOWROOM $I SPATII DE BIROURI CU
REGIM DE INALTIME P+2E+M

Amplasament: DR. VALEA DOFTANEI NR. 93, SECTOR 6, BUCURESTI
CUnr.847/89Vdin 28.08.2023 Nr.cadastral 204701, teren in suprafata de 2.414 mp
Beneficiar:

Proiectant general: S.C. ARHIZO TERA GROUP S.R.L.

Nr. proiect: 05/2025

Data elaborarii: Iunie 2025

1.2. OBIECTUL LUCRARII

Prezentul Plan Urbanistic de Detaliu este elaborat pentru terenul amplasat in Drumul Valea
Doftanei nr. 93, sector 6, Municipiul Bucuresti in suprafati masurati de 2.414 mp, fiind
identificat cu NC 204701, conform Documentafiei topografice cu inventar de coordonate stereo
70, avizata de catre O.C.P.I. Bucuresti si a planurilor anexa la Certificatul de urbanism nr. 847 /89V
din 28.08.2023.
Prin documentatia P.U.D. sunt stabilite:

- Accesurile auto si pietonale,

- Retragerile fata de limitele laterale si posterioare;

- Conformarea arhitectural-volumetric3;

- Modul de ocupare a terenului;

- Designul spatiilor publice.
Tema program: Prin prezentul P.U.D. se propune construirea unui ansamblu rezidential alcatuit
din sase locuinte unifamiliale (cuplate doua cite doui) cu regim de inaltime P+1E+E2 retras si un
imobil cu functiunea showroom si spatii de birouri cu regim de inaltime P+2E+M.
Lucrari conexe:

- Refacere impremuire teren;

- Organizare executie lucrari;

- Bransamente la utilitati.
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Constructiile propuse se vor realiza cu respectarea reglementdrilor aprobate prin P.U.Z.
Coordonator Sector 6, Bucuresti, aprobat prin HCGMB nr. 278/ 31.10.2013, cu modificarile si
completarile aprobate cu HCGMB nr. 293/ 2013 si HCGMB nr. 2/ 2016.
Pentru prezenta documentatie s-a obtinut Certificatul de urbanism nr. 847 /89V din 28.08.2023,
emis de Primaria Sectorului 6.
Planul urbanistic de detaliu trebuie sd cuprindd reglementdri urbanistice privind:
a) asigurarea accesibilitdtii pietonale si auto la noul obiectiv si racordarea la retelele edilitare
existente/propuse;
alinierea constructiilor, suprafete maxim edificabile, regim de indltime, volumetrie etc.) privind
volumele construite si amenajdrile acestora;
c) relatiile functionale si estetice cu vecindtatea, respectiv inscrierea obiectivului si tratarea lui
arhitecturald in raport cu cadrul construit si natural invecinat;
d) designul spatiilor publice;
e) compatibilitatea functiunilor si conformarea constructiilor, amenajdrilor si plantatiilor, prin
continuitatea functiunilor sau inscrierea obiectivului intr-o functiune compatibild;
f) regimul juridic al proprietdtilor si circulatia terenurilor;
g) ilustrarea urbanisticd a solutiei propuse.
Conform art. 45, alin. 2. ,Planul urbanistic de detaliu este instrumentul de proiectare urband care
detaliazd cel putin:
- modul specific de construire in raport cu functionarea zonei si cu identitatea arhitecturald a
acesteia, in baza unui studiu de specialitate;
- retragerile fatd de limitele laterale si posterioare ale parcelei;
- procentul de ocupare a terenului si modul de ocupare a terenului;
- accesele auto si pietonale;
- conformarea arhitectural-volumetricd;

- conformarea spatiilor publice.”

2. INCADRAREA iN ZONA. PREZENTARE GENERALA

Terenul destinat studiului (NC 204701) in suprafatd de 2.428 mp din acte si 2.414 mp din
masuratori cadastrale, este amplasat in zona vestica a intravilanului municipiului Bucuresti,

sectorul 6, Drumul Valea Doftanei nr. 93.
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Conform Actului de vanzare-cumpiarare autentificat de notarul public Corici Melania sub nr.
1113/18.09.2000 si a Extrasului de Carte funciara nr. 58253/06.06.20 25, imobilul ce face obiectul
prezentei documentatii este in proprietatea privati a doamnei si are categoria de

folosinta de curti constructii.

2.1. VECINATATI DIRECTE ALE TERENULUI

Parcela de amplasament prezinta urmatoarele vecinatati, conform documentatiei topografice
anexate:
NORD - domeniul public, respectiv Drumul Valea Doftanei;
VEST - teren proprietate privata cu nr. cadastral 202494 si adresa postala Dr. Valea Doftanei F.N.
- teren proprietate privata cu nr. cadastral 236063 si adresa postala Drumul Valea Doftanei
nr. 99H;
SUD - teren proprietate privata cu nr. cadastral 214395 si adresa postala Drumul Valea Cricovului
nr. 94;
EST - teren proprietate privata cu nr. cadastral 232081 si adresa postala Drumul Valea Doftanei
nr. 77-89,lot 2, lot 2/2;
- teren proprietate privata cu nr. cadastral 235275 si adresa postala Drumul Valea Doftanei
nr. 834;
- teren proprietate privata cu nr. cadastral 235308 si adresa postald Drumul Valea Doftanei
nr. 83A;
- teren proprietate privata cu nr. cadastral 235298 si adresa postala Drumul Valea Doftanei
nr. 834;
- teren proprietate privata cu nr. cadastral 235297 si adresa postala Drumul Valea Doftanei
nr. 83A;
- teren proprietate privata cu nr. cadastral 235296 si adresa postala Drumul Valea Doftanei
nr. 83A;
- teren proprietate privata cu nr. cadastral 239475 si adresa postala Drumul Valea Doftanei
nr. 83D;
- teren proprietate privata cu nr. cadastral 239476 si adresa postald Drumul Valea Doftanei
nr. 83D;
- teren proprietate privata cu nr. cadastral 227673 si adresa postala Drumul Valea Doftanei
nr. 77-89, Lot 6/2;
- teren proprietate privata cu nr. cadastral 227674 si adresa postald Drumul Valea Doftanei

nr. 77-89, Lot 6/3.
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2.2. INCADRARE iN DOCUMENTATIA DE URBANISM DE RANG SUPERIOR

Potrivit P.U.Z. Coordonator Sector 6, aprobat prin HCGMB nr. 278/ 31.10.2013, cu modificarile si
completdrile aprobate cu HCGMB nr. 293/ 2013 si HCGMB nr. 2/ 2016, terenul studiat este Incadrat
in zona de locuit, subzona L1a - locuinte individuale si colective mici cu maxim P+2 niveluri situate

in afara perimetrelor de protectie.

Utilizari admise: locuinte individuale si colective mici cu maxim P+2+M niveluri In regim de
construire continuu (insiruit) sau discontinuu (cuplat sau izolat); echipamente publice specifice

zonei rezidentiale; scuaruri publice.

Utilizari admise cu conditiondri: se admite mansardarea clddirilor existente cu conditia ca
aceasta sa nu fie o falsa mansardare, ci sa se inscrie in volumul unui acoperis cu panta pana la 45
grade; suprafata nivelului mansardei va fi de maxim 60% din aria construita; se admit functiuni
comerciale, servicii profesionale si mici activitati manufacturiere, cu conditia ca suprafata acestora
sa nu depdseasca 250,00 mp ADC, sd nu genereze transporturi grele, sd nu atraga mai mult de 5
autoturisme, sa nu fie poluante, sa nu aiba program prelungit peste orele 22:00 si sa nu utilizeze
terenul liber al parcelei pentru depozitare si productie; functiunile comerciale, serviciile
complementare locuirii si activitatile manufacturiere cu suprafata desfasurata peste 250,00
mp se pot admite cu conditia elaborarii si aprobarii unor documentatii P.U.D.; este admisa
amplasarea urmadtoarelor functiuni complementare locuirii: dispensare, crese, invatamant, culte,
sport - intretinere - in baza P.U.D. aprobat; In zonele de lotizari constituite ce cuprind parcele care
in majoritatea lor indeplinesc conditiile de construibilitate si sunt dotate cu retele edilitare,
autorizarea constructiilor se poate face direct sau in baza unor documentatii P.U.D. (dupa caz);
constructii provizorii de orice naturd, inclusiv cele pentru organizarea de santier pe durata

existentei santierului, cu respectarea legislatiei in vigoare.

Utilizari interzise: functiuni comerciale si servicii profesionale care depdsesc suprafata de 250,00
mp ADC, genereaza un trafic important de persoane si marfuri, au program prelungit dupa orele
22:00, produc poluare; activitati 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 si productie, prin deseurile produse ori prin programul de activitate
prelungit dupa orele 22:00; anexe pentru cresterea animalelor pentru productie si subzistenta;
instalarea in curti a panourilor pentru reclame; dispunerea de panouri de afisaj pe plinurile

fatadelor, desfigurand arhitectura si deteriorand finisajul acestora; depozitare en-gros; depozitari
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de materiale refolosibile; platforme de precolectare a deseurilor urbane; depozitarea pentru
vanzare a unor cantitati mari de substante inflamabile sau toxice; activitai productive care
utilizeaza pentru depozitare si productie terenul vizibil din circulatiile publice; statii de betoane;
autobaze; statii de Intretinere auto cu capacitate de peste 3 posturi; spaldtorii chimice; se interzice
realizarea unor mansarde false; lucrari de terasament de natura sa afecteze amenajarile din spatiile
publice si constructiile de pe parcelele adiacente; orice lucrari de terasament care pot sa provoace
scurgerea apelor pe parcelele vecine sau care impiedica evacuarea si colectarea rapida a apelor
meteorice.
Amplasarea cladirilor fata de aliniament
Aliniamentul este definit ca fiind linia de demarcatie intre domeniul public si proprietatea privata.
In cazul regimului de construire discontinuu (cuplat, izolat) clddirile se dispun fati de aliniament:
= pe aliniament sau cu respectarea retragerii caracteristice strazii respective;
= retras fatd de aliniament cu minim 4,00 metri pe strazi de categoria III si 5,00 metri pe
strazi de categoria Il si I;
= retras fata de aliniament cu minim 3,00 metri, in cazul lotizarilor existente cu parcele care
indeplinesc in majoritate conditiile de construibilitate si echipare edilitare, iar strazile au
profile minime de 6,00 metri carosabil cu trotuare de 1,50 metri;
= distantele se pot majora in cazul protejarii unor arbori sau in cazul alipirii la o cladire
existenta situatd mai retras, pentru a nu se crea noi calcane;
= in fisia non aedificandi dintre aliniament si linia de retragere a alinierii cladirilor, nu se
permite nici o constructie cu exceptia imprejmuirilor, aleilor de acces si platformelor de
maxim 0,40 metri Indl{ime fata de cota terenului anterioara lucrarilor de terasament.
Amplasarea cladirilor fata de limitele laterale si posterioare ale parcelelor
= cladirile semi-cuplate se vor alipi de calcanul cladirii de pe parcela alaturata si se vor
retrage fatd de cealalta limita la o distanta de cel putin jumatate din Tnal{imea la cornisa in
punctul cel mai inalt fata de teren, dar nu cu mai putin de 3,00 metri;
= 1n cazul in care parcela se invecineaza pe ambele limite laterale cu cladiri retrase fata de
limita proprietatii avand fatade cu ferestre, cladirea se va realiza in regim izolat;
= cladirile izolate se vor retrage fata de limitele laterale ale parcelei cu cel putin jumatate din
inaltimea la cornisa, dar nu cu mai putin de 3,00 metri.
= retragerea fatd de limita posterioara a parcelei va fi egalda cu cel putin jumatate din
inaltimea la cornisd, masurata in punctul cel mai Tnalt fata de teren, dar nu mai putin de

5,00 metri.
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Amplasarea cladirilor unele fata de altele pe aceeasi parcela

= distanta minima dintre cladirile de pe aceeasi parcela va fi egald cu inaltimea la cornisa a
cladirii celei mai Tnalte pentru fatadele cu camere locuibile; distan{a se poate reduce la
jumatate, dar nu la mai putin de 4,00 metri, daca fronturile opuse nu au camere locuibile;

= garajele si alte anexe se pot amplasa pe limita de proprietate cu conditia sa nu depaseasca
inaltimea gardului catre parcelele Invecinate (2,50 metri).

Circulatii si accese. Stationarea autovehiculelor

= parcela este construibild daca are asigurat un acces carosabil de minim 4,00 metri latime
dintr-o circulatie publica in mod direct sau prin drept de trecere legal obtinut prin una din
proprietatile invecinate;

= stationarea autovehiculelor se admite numai in interiorul parcelei, deci, in afara
circulatiilor publice.

iniltimea maximi admisibili a clidirilor
= fnalt{imea maxima a cladirilor va fi P+2 niveluri (11,00 metri);
= se admite un nivel mansardat inscris in volumul acoperisului, in suprafatda de maxim 60%
din aria construita.
Spatii plantate

= spatiile libere vizibile din circulatiile publice vor fi tratate ca gradini de fatada;

= spatiile neconstruite si neocupate de accese si trotuare de garda vor fi plantate cu gazon si
cu un arbore la fiecare 100,00 mp;

= realizarea unei constructii noi pe suprafete mai mari de 1.000,00 mp va fi conditionata de
amenajarea unui spatiu verde cu suprafata de cel putin 30% din suprafata totala a parcelei
afectata proiectului, din care cel putin 2/3 va fi la sol, iar restul va avea asigurata o grosime
a solului de 2,00 metri, care sa permita dezvoltarea vegetatiei de talia arbustilor si conditii
de drenare a excesului de umiditate.

Procent maxim de ocupare a terenului

= P.O.T. maxim =45%

Coeficient maxim de utilizare a terenului

= C.U.T. maxim pentru inaltimi P+1 = 0,9 mp A.D.C./mp teren;

= C.U.T. maxim pentru Inaltimi P+2 = 1,3 mp A.D.C./mp teren;

= 1n cazul mansardelor, se admite o depasire a C.U.T. proportional cu suplimentarea A.D.C. cu

maxim 60% din A.C..
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3. ANALIZA SITUATIEI EXISTENTE

Terenul ce face obiectul documentatiei de urbanism P.U.D. Drumul Valea Doftanei nr. 93 este
incadrat in zona fiscald de tip ,B" a Municipiului Bucuresti, conform H.C.G.M.B. nr. 143 din
29.05.2003.

Terenul nu se afla amplasat in zonele construite protejate reglementate prin P.U.Z. “Zone Construite
Protejate - Municipiul Bucuresti”, aprobat prin H.C.G.M.B. nr. 279/2000 si nu este cuprins in Lista
Monumentelor Istorice 2015 - Municipiul Bucuresti, anexa la Ordinul Ministerului Culturii si
Cultelor nr. 2828/2015, sau in zona de protectie a acestora stabilite conform art. 9 sau art. 59 din

Legea nr. 422/2001 privind protejarea monumentelor istorice, republicata, cu modificarile si

completarile ulterioare.

ACCESIBILITATEA LA CAILE DE COMUNICATIE
Imobilul analizat are acces carosabil si pietonal in mod direct din domeniul public, respectiv din
Drumul Valea Doftanei, artera de circulatie de categoria III, artera de deservire locald (conform

P.U.Z. Coordonator Sector 6).

Zona are o buna accesibilitate auto si acces la transportul public. Exista statie de troleibuz pe

Drumul Valea Doftanei.

SUPRAFATA OCUPATA, LIMITE SI VECINATATI
Terenul a fost delimitat cadastral si prezinta urmatoarele puncte de contur, conform documentatiei
topografice cu inventar de coordonate stereo 70, avizata de catre 0.C.P.I. Bucuresti:

Parcela (1A)

[ Nr [coordonate pet.de contur| Lungimi

- laturi
Pct. | N(X) [m] E(Y) [m] |D{i,i+1)
1| 324760.907 | 580113.444 | 23.062
2 | 324738.314 | 580118.070 2.931
3| 324735.443 | 580118.658 | 15.654
4| 324720.107 | 580121.798 18.276
5 | 324702.202 | 580125.464 18.274
6| 324684.299 | 580129.130 | 16.191
7| 324668.437 | 580132.378 9.381
g8 | 324659.247 | 580134.260 9.503
9 | 324649.937 | 580136.167 15.030
10 | 324635.213 | 580139.182 | 14.802
11 | 324620.712 | 580142.152 3.056
12 | 324620.152 | 580139.148 13.660
13 | 324617.647 | 580125.720 0.222

14 | 324617.606 | 580125.502 15.130
15 | 324632.451 { 580122.578 54.472
18 § 324685.816 | 580111.653 71.934
16 | 324756.288 | 580097.226 2.383
17 | 324758.601 | 580096.652 16.950

S{1A)=2414.44mp P=320.910m

SISTEM DE PROIECTIE: STEREOGRAFIC 1970
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Terenul de amplasament in suprafata masurata de 2.414 mp este situat in intravilanul Sectorului 6
in partea vestica a Municipiului Bucuresti si se invecineaza la Est, Vest si Sud cu loturi proprietate

privata si la Nord cu Drumul Valea Doftanei.

SUPRAFETE DE TEREN CONSTRUITE SI SUPRAFETE DE TEREN LIBERE
Parcela de amplasament prezinta o suprafata relativ plana si este libera de constructii. Folosinta
actuala a terenului este de curti - constructii.

Terenul reglementat nu este Incadrat in Registrul Spatiilor Verzi.

CARACTERUL ZONEI, DESTINATIA CLADIRILOR, ASPECTUL ARHITECTURAL URBANISTIC

Din punct de vedere functional, in zona predomina functiunea de locuire - individuala si colectiva.
Noile insertii sunt favorizate de accesibilitatea la nivelul orasului.

Din punct de vedere al gradului de ocupare, densitatea zonei este medie, cu mixitate functionala

diversificata, de la locuire colectiva si individuala, pana la servicii, sanatate, sau comert.

TIPUL DE PROPRIETATE ASUPRA TERENURILOR, CU PRECIZAREA SUPRAFETELOR OCUPATE
Terenul ce face obiectul prezentei documentatii este in proprietatea privata a doamnei Dobre

Emilia, conform Actului de vanzare-cumparare autentificat de notarul public Corici Melania sub nr.

1113/18.09.2000 si a Extrasului de Carte funciara nr. 58253/06.06.2025.

ADANCIMEA APEI SUBTERANE

Conform STAS 6054-77, adancimea maxima de Inghet caracteristica zonei este de 0.80 + 0.90 m.
Potrivit Studiului geotehnic intocmit de S.C. Geosondofor S.R.L., terenul natural este reprezentat de
formatiuni coezive, de varsta cuaternara (Pleistocen superior) alcatuite din argile, argile prafoase,
prafuri argiloase, nisipoase, predominant vartoase, cantonate deasupra unor orizonturi grosiere de
nisipuri cu pietris.

Apa subterana a fost interceptata la adancimea de -8.00 metri CTN.

Din punct de vedere granulometric, pamanturile coezive ce alcatuiesc terenul de fundare se
incadreazad, in general, in grupa argilelor + argilelor prafoase + prafurilor argiloase.

Adancimea minima de fundare, conditionata de depasirea adancimii de inghet si incastrarea in
strat, poate fi considerata Dfyin = -1,10 metri fatd de nivelul terenului actual. La aceasta adancime

rezulta ca strat portant orizontul de argila cafenie, vartoasa - tare.

PARAMETRI SEISMICI CARACTERISTICI ZONEI
Din punct de vedere seismic, zona cercetata este caracterizata de valoarea de varf a acceleratiei
terenului pentru proiectare ag = 0.30g pentru cutremure avand intervalul mediu de recurenta IMR

= 225 ani si 20% probabilitate de depasire in 50 de ani si perioada de control (colt) Tc = 1.6 sec
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(conform ,Codului de proiectare seismica — Partea I - Prevederi de proiectare pentru cladiri” -

indicativ P 100-1/2013).

Conform Legii 575/2001 privind ,planul de amenajare a teritoriului national - Sectiunea a V-a -

Zone de risc natural, amplasamentul cercetat se Incadreaza in urmatoarele zone de risc:

= Cutremur: zona de intensitate seismica pe scara MSK este 81 cu o perioada medie de revenire de
50 de ani.

= Inundatii: cantitatea maxima de precipitatii cazuta in 24 de ore 1n perioada 1901 - 1997este de
100 - 150 mm iar zona nu este afectata de inundatii.

= Alunecdri de teren: potentialul de producere a alunecarilor este ,scazut”, probabilitatea de

alunecare ,practic zero”, iar zona nu a fost afectata de alunecari de teren.

ECHIPARE EXISTENTA

Din punct de vedere al echiparii edilitare, terenul studiat se afld in zona cu posibilitate de bransare
la toate utilitatile edilitare necesare: alimentare cu apa, canalizare, alimentare cu gaze, alimentare
cu energie electrica si telecomunicatii. Propunerile de dezvoltare ulterioara vor tine cont de avizele

si conditionarile detinatorilor de utilitati din zona.

4. CONCLUZII S RECOMANDARI

In urma analizirii si expunerii elementelor din cadrul prezentului studiu, putem trage urmitoarele
concluzii:

= Zona beneficiaza de o accesibilitate buna datorita proximitatii fata de arterele principale ale
orasului (aproape de Bulevardul Iuliu Maniu care este conectat direct cu autostrada A1/ E81 -
Bucuresti-Pitesti)

= Accesibilitatea (din Drumul Valea Larga - intersecteaza Bulevardul Iuliu Maniu si dinspre Strada
Valea Oltului si cartierul Drumul Taberei).

= Infrastructura edilitara existenta in zona amplasamentul studiat.

= Nu exista constructii pe teren, care ar necesita reconfigurari sau lucrari de desfiintare.
Concluzionand, terenul situat pe Drumul Valea Doftanei nr. 93, cu nr. cadastral 204701 se afla intr-o
zond urbana cu o mixitate functionala care include preponderent locuire colectiva si individuala,
dar si servicii si comert.

In prezent, terenul este liber de constructii si poate fi reglementat, conform functiunii propuse. Se
doreste construirea unui ansamblu rezidential, alcituit din sase locuinte unifamiliale cu regim de
inaltime P+1E+E2 retras si un imobil cu functiunea showroom si spatii de birouri cu regim de

inaltime P+2E+M, amplasat catre strada.
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5. PROPUNERI DE REGLEMENTARI URBANISTICE

In baza analizei situatiei existente prezentati in capitolele anterioare, pentru terenul din Drumul
Valea Doftanei nr. 93, in suprafatd masurata de 2.414 mp, cuprins in prezentul studiu, se propune
urmatorul regulament, conform prevederilor P.U.Z. Coordonator Sector 6, Bucuresti, aprobat prin
HCGMB nr. 278/ 31.10.2013, cu modificarile si completdrile aprobate cu HCGMB nr. 293/ 2013 si
HCGMB nr. 2/ 2016.

Se doreste construirea unui ansamblu rezidential unitar, alcatuit din sase locuinte unifamiliale,
cuplate doua cate doug, cu regim de inaltime P+1E+E2 retras si un imobil cu functiunea showroom

si spatii de birouri cu regim de naltime P+2E+M, amplasat catre strada.

UTILIZARI PROPUSE:

Din punct de vedere functional ,CONSTRUIRE ANSAMBLU REZIDENTIAL ALCATUIT DIN SASE
LOCUINTE UNIFAMILIALE CUPLATE CU REGIM DE INALTIME P+1E+E2 RETRAS $I UN IMOBIL CU
FUNCTIUNEA SHOWROOM SI SPATII DE BIROURI CU REGIM DE INALTIME P+2E+M” se incadreaza
in cerintele specificate prin Regulamentul Local de Urbanism aferent P.U.Z Coordonator Sector 6 al
Municipiului Bucuresti, aprobat prin Hotararea Consiliului General al Municipiului Bucuresti
(HCGMB) nr. 278/2013, cu modificarile si completarile aprobate cu H.C.G.M.B. nr. 293/2013 si
H.C.G.M.B.

Functiunea de locuire este printre functiunile admise fara conditionari, iar functiunile comerciale si
serviciile complementare locuirii (showroom si spatii de birouri) cu suprafata desfasurata de

peste 250,00 mp sunt permise cu conditia elaborarii si aprobarii unei documentatii P.U.D..

RETRAGERI FATA DE ALINIAMENT SI LIMITELE DE PROPRIETATE:

Pentru reglementarea zonei edificabile fata de limitele de proprietate s-a tinut cont de armonizarea
constructiilor noi cu cele existente pe parcelele invecinate si de asigurarea distantelor de protectie
fata de vecinatati.

Potrivit Punctului de vedere al proiectantului documentatiei de urbanism ,P.U.Z. Coordonator
Sector 6” inregistrat sub nr. 90202/19.12.2024 la Primadria Sectorului 6 al Municipiului Bucuresti,
privind gradul de afectare al terenului dupa aplicarea reglementarilor de extindere a arterelor de

circulatie prevazute prin P.U.Z. Coordonator Sector 6 aprobat cu H.C.G.M.B. nr. 278/2013, cu
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modificarile si completarile aprobate cu H.C.G.M.B. nr. 293/2013 si H.C.G.M.B. nr. 2/2016, terenul
din Drumul Valea Doftanei nr. 93 este afectat de circulatiile reglementate prin documentatia

de urbanism de rang superior pe o suprafata de 197,50 mp.

Extras din Cajet profile aferent ,,P.U.Z. Coordonator Sector 6 aprobat prin H.C.G.M.B. nr. 2/2016"

Strada Valea Doftanei

Strada Propusa 89

R0 150150
13.00

Conform Caietului de profile aferent P.U.Z. Coordonator Sector 6, atat Drumul Valea Doftanei de la
nordul terenului, cat si Strada Propusa 89 din sudul terenului sunt artere de circulatie de categoria
a [lI-a, cu un profil propus de 13,00 metri.

Retragerea fata de aliniamentul celor doua strazi va fi de 4,00 metri, conform R.L.U. aferent
P.U.Z. Coordonator Sector 6, iar in fiasia non aedificandi dintre aliniament si linia de retragere a
alinierii cladirilor, nu se vor permite constructii cu exceptia imprejmuirilor, aleilor de acces si
platformelor de maxim 0,40 metri inaltime fata de cota terenului anterioara lucrarilor de

terasament.
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Fata de limitele laterale de proprietate se reglementeaza urmatoarele retrageri minime:

Constructia cu functiunea showroom si spatii de birouri si regim de Inaltime P+2E+M se va

amplasa cu o retragere de:

- minim 3,00 metri fata de limita de proprietate din vest;

- minim 4,00 metri fata de limita de proprietate din est, cu parterul retras la minim 5,00 metri.
Locuintele unifamiliale cuplate cu regim de inaltime P+1E+E2 retras se vor amplasa cu o
retragere de:

- minim 3,30 metri fata de limita de proprietate din vest, cu parterul retras la minim 5,00 metri;

- minim 4,00 metri fata de limita de proprietate din est, cu parterul retras la minim 5,00 metri.

Distanta minima intre constructiile de pe aceeasi parcela va fi de minim 10,00 metri.

CIRCULATII, ACCESURI SI PARCARE:

Documentatia P.U.D. preia prevederile referitoare la circulatiile propuse din P.U.Z. Coordonator
Sector 6, Bucuresti, aprobat prin HCGMB nr. 278/ 31.10.2013, cu modificarile si completarile
aprobate cu HCGMB nr. 293/ 2013 si HCGMB nr. 2/ 2016.

Accesul auto se va realiza intr-o prima etapa doar pe latura nordica, din Drumul Valea Doftanei,
urmand ca dupa extinderea arterelor de circulatie prevazute prin P.U.Z. Coordonator Sector 6 si
crearea Strazii Propuse 89, accesul sa fie posibil atat pe latura nordic3, cat si pe cea sudica.

Se asigura accesul carosabil cu latime totala de minim 4,00 metri din circulatiile publice In mod
direct.

De asemenea, stationarea autovehiculelor se admite si va fi asigurata numai in interiorul parcelei,
deci 1n afara circulatiilor publice.

Locurile de parcare se vor asigura in incintd In confomitate cu prevederile H.C.G.M.B. NR. 66 /2006
si cu respectarea Regulamentului Local privind asigurarea numarului minim de locuri de parcare

aferent investitiilor din Sectorul 6 aprobat prin H.C.L. Sector 6 nr. 157 /2022.

SPATII VERZI:

Se va amenaja un spatiu verde cu suprafata de cel putin 665,10 mp, reprezentand 30% din
suprafata totald a parcelei neafectata de extinderea circulatiilor ( 2216,94 mp), din care cel putin
2/3 va fi la sol, iar restul va avea asigurata o grosime a solului de 2,00 metri, care sa permita

dezvoltarea vegetatiei de talia arbustilor si conditii de drenare a excesului de umiditate.
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Spatiile libere vizibile din circulatiile publice vor fi tratate ca gradini de fatada, iar spatiile
neconstruite si neocupate de accese si trotuare de garda vor fi plantate cu gazon si cu un arbore la

fiecare 100,00 mp.

INALTIMEA MAXIMA ADMISA A CLADIRILOR:

Constructiile propuse vor avea un regim de naltime de maxim P+2E+M (11,00 metri).
Nivelul mansardat se va inscrie in volumul acoperisului si va avea o suprafata de maxim 60% din

aria construita.

ASPECTUL EXTERIOR:

Fatadele cladirilor vor fi tratate cu maxima atentie si cu materiale de finisaj de calitate superioara.

ECHIPARE EDILITARA:

Terenul studiat se afld in zona cu posibilitate de bransare la toate utilitatile edilitare necesare. Este
obligatorie racordarea noilor constructii la retelele publice de alimentare cu apa, gaze, canalizare si

electricitate.

PROCENT MAXIM DE OCUPARE A TERENULUI (POT):

P.0.T. propus = 33% (raportat la suprafata totala a terenului);

P.O.T. propus = 36% (raportat la suprafata de teren neafectata de circulatii)

COEFICIENTUL DE UTILIZARE A TERENURILOR (CUT):

C.U.T. propus = 0,83 mp A.D.C./mp teren (raportat la suprafata totala a terenului);

C.U.T. propus = 0,90 mp A.D.C./mp teren (raportat la suprafata de teren neafectata de circulatii).

BILANT TERITORIAL:

Astfel, conform indicatorilor urbanistici propusi, din punct de vedere al ocuparii terenului, imobilul

studiat este caracterizat prin urmatorul bilant teritorial existent/propus:
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BILANT TERITORIAL PE PARCELA STUDIATA

Reglementat prin TOTAL
Ll a PUZ Coordonator EXISTENT | PROPUS | yicioni s pronue
Sector 6

Suprafatd masurata teren - 2414 44 - -
Suprafata teren afectata de circulatii = - 197,50 -
Suprafatd teren rémas neafectat = " . 2216,94
Suprafata construiti (Sc) 0 750 750
Suprafata desfasurata (Sd) 0 2070 2070
P.O.T. 45% - 31% 31%
C.UT. 1,57 - 0,93 0,93
Rh maxim P+2E+M - P+2E+M P+2E+M
H cornisa / atic 11m - 11m 11m
H max (m) 15m - 15m 15m
Spatii verzi pe sol natural (%) min.20% - 23% 23%
Spatii verzi pe sol natural (mp)  min.443,4mp % 555,3mp| 553,3mp
Suprafata totala spatii verzi (%) min.30% = 30% 30%
Suprafata totala spatii verzi (mp) min. 665, 1mp - 665,1mp| 665,1mp
Nr. unitati locative estimate = 6 6
Nr. locuri de parcare estimate - 22 22

Notd : Locurile de parcare se vor asigura in incintd in confomitate cu prevederife H.C.G.M.B. NR. 66/2006
si cu respectarea Regulamentului Local privind asigurarea numarului minim de locuri de parcare aferent

investitiilor din Sectorul 6 aprobat prin H.C.L. Sector 6 nr. 157/2022

Solutia de mobilare a terenului analizat a fost realizatid urmarind urmatoarele principii:

- respectarea distantelor fata de vecinatati si a conditiilor de insorire pentru parcelele invecinate;

- respectarea Procentului maxim de ocupare a terenului si a Coeficientului maxim de utilizare a
terenului reglementate prin Regulamentul Local de Urbanism aferent P.U.Z Coordonator Sector 6.

- pastrarea unui raport echilibrat intre spatiul construit, zonele verzi si platformele carosabile si

pietonale, pentru o folosire cit mai judicioasa a terenului.
Intocmit,

Iunie 2025 arh. VETURIA MARTA BULIE
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ROMANIA
SECTORUL 6 AL MUNICIPIULUI BUCURESTI

CERTIFICAT DE URBANISM
Nr. J4Z [f3\/ din__28. OF. 2023

iN SCOPUL: construire imobil P+2E+M cu functiunea showroom, construire imobile locuinte unifamiliale cuplate —
regim fndltime P+2E+M, imprejmuire teven, bransare §i racordare la utilitiiti si organizare executie lucriri.

Ca urmare a Cererii adresate de reprezentati de cu domiciliul / sediul in
judetul - _, municipiul / oragul / comuna _ Bucuresti _, satul / sectorul 6 _, cod pogtal _ - _, sos. nr,
bloc - ,scara - _,etaj_1_,ap._5_, telefon/fax - _,c-mail - _, inregistratd la nr. _ 34097 _ din _ 27.07.2023 _,

pentru imobilul — teren si/sau constructii — situat n municipiul Bucuresti, sectorul 6, cod pogtal _ - _, drumul
_Valea Doftanei _nr. _93 ,bloc - _,scara_~-_,ctaj _-_,ap._-_sau identificat prin; planuri cadastrale anexate.

in temeiul reglementarilor documentatici de urbanism faza P.U.Z. Coordonater Sector 6, aprobatd cu H.C.G.M.B. nr.
278/2013, cu modificarile si completarile aprobate cu H.C.G.M.B. nr. 293/2013 §i H.C.G.M.B. nr. 2/2016.

in conformitate cu prevederile Legii nr, 50/1991 privind autorizarea executdrii lucrarilor de constructii, republicati, cu

modificirile i completarile ulterioare, se
CERTIFICA:

1. REGIMUL JURIDIC
Imobilul este situat in intravilan.
Conform Actului de vinzare-cumpdrare autentificat de notarul public Corici Melania sub nr. 1113/18.09.2000 si a Extrasului
de Carte funciard nr. 68723/21.07.2023, detine imobilul (teren arabil in suprafatd de 2,428 mp - suprafaja
misuratd de 2.414 mp, numir cadastral 204701 - numdr cadastral vechi 3223) situat in drumul Valea Doftanei nr. 93. Imobilul
a fost intabulat in Cartea funciard nr. 204701 (provenitd din conversia de pe hértie a C.F. nr. 9401) cu incheierile nr.
10701/11.10.2000 (cumparare), nr. 4945/15.02.2013 (notare repozitionare imobil), nr. 9697/19.03.2014 (notare actualizare
informatii tehnice cu privire la modificare suprafati) si nr, 65577/23.06.2021 (notare indreptare eroare materiald mixta in
sensul mentiondrii categoriei de folosin{d).

2. REGIMUL ECONOMIC
Existent: teren in suprafatd de 2.428 mp - suprafata masurata de 2.414 mp.
Se solicitd: construire imobil P+2E+M cu functiunea showroom, construire imobile locuinte unifamiliale cuplate — regim
tnaltime P+2E+M, imprejmuire teren, bransare §i racordare la utilitati si organizare execufie lucrari.
Destinatia: conform P.U.Z. Coordonator Sector 6 imobilul se afli situat in zona L1a - locuinte individuale si colective mici cu
maxim P+2E+M niveluri. P.O.T. maxim = 45%; C.U.T. maxim pentru indl{imi P+1E = 0,9 mp ADC/mp teren; C.U.T. maxim
pentru indltimi P+2E = 1,3 mp ADC/mp teren; C.U.T. maxim pentru nalfimi P+2E+M = 1,57 mp ADC/mp teren,
Imobilul se afld in zona fiscald B.

3. REGIMUL TEHNIC
Autorizatia de construire se va emite in conformitate cu Legea nr, 50/1991 republicats, cu modificrile §i completirile
ulterioare si a P.U.Z. Coordonator Sector 6,
Terenul este afectat de circulatiile previizute in P.U,Z. Coordonator Sector 6, gradul de afectare urmind a fi stabilit prin
aviz al Comisiei Tehnice de Circulatie — P.M.B., corelat cu studii topografice pentru delimitarea terenului.
Se permite realizarca lucrdrilor de construire a unor imobile cu functiunea de showroom si locuinte unifamiliale cuplate, cu
regim de inilfime P+2E+M, in baza elabordrii si aprobéirii unui Plan urbanistic de detaliu (P.U.D.), care va detalia cel putin:
modul specific de construire in raport cu functionarea zonei §i cu identitatea arhitecturald a acesteia, In baza unui studiu de
specialitate, retragerile fafd de limitele laterale si posterioard ale parcelei, procentul de ocupare a terenului si modul de ocupare,
accesele auto si pietonale, conformarea arhitectural - volumetrica, conformarea spatiilor publice.
P.O.T. maxim = 45%: C.U.T. maxim pentru indl{imi P+2E+M = 1,57 mp ADC/mp teren.
La elaborarea Planului urbanistic de detaliu (P.U.D.) se vor aplica prevederile H.C.L. Sector 6 nr. 134/2022 gi H.C.L. Sector 6
nr. 157/2022, :
Dupi aprobarea Planului urbanistic de detaliu (P.U.D.) se va fntocmi documentatia tehnica In vederea obtinerii autorizatiei de
construire.
Se recomandi amenajarea, conform normativelor in vigoare, a unui spafiu tehnic (nigd) in interiorul constructiilor, in vederea
amplasirii postului de transformare.
Realizarea unei constructii noi pe suprafete de teren mai mari de 1.000,00 mp va fi conditionatd de amenajarea de spafii verzi
cu suprafaga de cel putin 30% din suprafata totala a parcelei aferenta proiectului, din care cel putin 2/3 va fi la sol, iar restul de
1/3 va avea asigurati grosimea stratului vegetal astfel incAt si permitd dezvoltarea vegetatiei de talia arbustilor i conditii de
drenare a excesului de umiditate si de respectare a prevederilor H.C.G.M.B. nr. 304/2009 privind aprobarea Normelor de
protectie a spatiilor verzi pe teritoriul municipiului Bucuresti.
Se permite imprejmuirea terenului astfel: imprejmuirile spre stradit vor avea indltimea de maxim 2,00 metri, din care un soclu
opac de 0,60 metri $i o parte transparentd dublatd cu gard viu; imprejmuirile spre limitele laterale si spate ale parcelelor vor fi
opace cu indltimi de maxim 2,50 metri,
imprejmuirea realizati pe viitoarele limite de proprietate va fi definitivdl. In cazul in care Tmprejmuirea se va realiza pe zona
afectati de circulatiile previzute prin P.U.Z. Coordonator Sector 6, atunci aceasta va avea caracter provizoriu si va fi
dezafectatd pe cheltuiala beneficiarului si fard a cere daune materiale si/sau morale emitentului autorizatiel de construire, in
momentul aplicirii reglementirilor de urbanism prevazute in zon.
Sistemul constructiv va respecta normele in vigoare. Scurgerea apelor pluviale si organizarea executdrii lucrérilor se vor realiza
in incintd. Parcarea §i gararea se vor realiza conform prevederilor H.C.G.M.B. nr. 66/2006, in conformitate cu art. 13”1 din
Legea nr. 101/2020 pentru modificarea $i completarea Legii nr. 372/2005 privind performan{a energeticd a clidirilor gi a
H.C.L. Sector 6 nr. 157/2022, '
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Executia lucrrilor se va face cu respectarea prevederilor H.C.G.M.B. nr. 120/2010: executantul si beneficiarul lucrdrilor au
obligatia de a asigura spilarca §i curdtarea vehiculelor si/sau a utilajelor inainte de iesirea pe cdile publice, prelate pentru
transportul materialelor de construcii sau degeuri provenite din constructii $i desfiinfdri, sa nu abandoneze sau sa depoziteze
deseuri provenite din constructii si/sau demoldri pe domeniul public sau privat.

Noti (1): Conform Legii nr, 50/1991 privind autorizarea executirii lucrdrilor de constructii, republicatd, cu modificirile gi
completirile ulterioare, Art. 11 alin. (7): Se pot executa fard autorizatie de construire:

entd in zond, cu

e) lucriri de brangamente si racorduri executate pe domeniul public la infrastructura tchnico-edilitard exist
acordul/autorizatia administratorului drumului.

Noti (2): Conform Legii nr. 372/2005 privind performanta energetica a clidirilor, republicati, pe lingd aplicarea
cerintelor minime de performantd energeticd a cladirilor noi/cladirilor existente supuse unor lucrdri de renovare majord
(definits conform legii), in cadrul D.T.A.C. se va Intocmi de ciitre proiectant si integra un studiu privind fezabilitatea
din punct de vedere tehnic, economic, functional si al mediului inconjuritor a utiliziirii unor sisteme alternative de
fnalti eficienti energeticii daci acestea existil

Prezentul certificat de urbanism poate fi utilizat in scopul declarat pentru: elaborarea documentatiei de
urbanism (P.U.D.) si obfinerea autorizatiei de construire.

CERTIFICATUL DE URBANISM NU TINE LOC DE AUTORIZATIE DE CONSTRUIRE/DESFIINTARE $I
NU CONFERA DREPTUL DE A EXECUTA LUCRARI DE CONSTRUCTII

4. OBLIGATII ALE TITULARULUI CERTIFICATULUI DE URBANISM:
fn scopul elabordrii documentagiei pentru autorizarea executdrii luerdrilor de constructii — de construire/de desfiinfare — solicitantul se va
. 4, + . . L) -
adresa auteritdtii competente pentru protectia mediului:
AGENTIA PENTRU PROTECTIA MEDIULUI BUCURESTI
. Aleea Lacul Morii nr. 1, sector 6, Bucuresti
¥ “learen Directivei Consililai 85/337/CEE (Directiva EIA) privind evaluarea efectelor anumitor proiecte publice §i private asupra mediului, modificati prin Directiva
« liului 97/11/CE si prin Directiva Consiliului i Parlamentului Europesn 2003/35/CE privind participarea publicului la elaborarca anumiter planur §i programe fa legiituri cu
mediul si modificarea, cu privire la participarea publicului §i accesul la justijie, a Directivei $5/337/CEE si a Directivei 96/61/CE, prin certificatul de urbanism se comunica
salicitantului obligatia de a contacta awloritatea teritoriala de mediu pentru ca aceasta si analizeze §i s decida, dupa eaz, incadrarealneincadrarea proiectului investifiel
ublise/private in lista proiectelor supnse svalugnii impactului asupra medivlui.
n aplicarea prevederilor Directivei Consiliului 85/337/CEE, procedura de emiters a acordului de medin se desfisnara dupd emiterea certificatului de urbanism, anterior depunerii
documentagiei pentru autorizaren axecutirii luerdrilor de constructii la autoritatea administrafiei publice campetente,
in vederea satisfacerii cerinjelor cu privire la procedura de emitere a acordului de mediu, awtorilatea competentd pentru protectia mediului stabileste mecanismul asiguririi
consultirii publice, centralizirii optiunilor publicului si formulanii unui punct de vedere oficial eu privire la realizarea investitiei in acord cu rezultatele consultrii publice.

in aceste conditii:

Dupd primirea prezentului certificat de urbanism, titularul are obligatia de a se prezenta la autoritaten competenti pentru protectia mediului in vederea evaludivit
. inigiale a investiiei si stabilirii demardirii procedurii de evaluare a impactului asupra medinlui sifsau a procedurii de evaluare adecvati, n urma evaluiirii initiale a
notificiirii privind intenfin de realizare a proiectului se va emite punciul de vedere al autoritdfii competente pentru protectia mediului,

W A s S e T o, eI - e
In situagia in care autoritate competentii pentru protecia mediu lui stubileste efectuarea evaluiivii impuetului asupra mediului sifsau a evaludrii adecvate, so licitanhul
are obligatia de a notifica acest fapt sutoritatii administragiei publice competente cu privire la menfinerea cererii pentru autorizaren oxceutdrii luerivilor de constructii.

LS A e
In situafin in care, dupi emiteren certificatului de urbanism ori pe parcursul deruliirii procedurii de evalunre a impaetului asupra medinlui, solicitantul
renunti In intenfia de realizare a investitiei, acesta are obligatia de a notifica acest fapt autoritifii administrafiel publice competente.

5. CEREREA DE EMITERE A AUTORIZATIEI DE CONST RUIRE/DESFIINTARE VA FI
INSOTITA DE URMATOARELE DOCUMENTE:
a) certificatul de urbanisim (copie);
b) dovada, in copie conformd cu originalul, a titlului asupra imobilui, teren gi/sau constructii; extras de plan cadastral
mializat la zi; extras de carte funciara de informare actualizat la zi;
«j documentagia tehnici — D.T,, dupa caz (2 exemplare originale):
@ D.T.A.C. D.T.O.E. 0 D.T.A.D.
d) avizele si acordurile de amplasament stabilite prin certificatul de urbanism:
d.1. avize si acorduri privind utilitdfile urbane i infrastructura (copie):

alimentare cu apa - S.C. Apa Nova Bucuresti S.A, Alte avize / acorduri:

canalizare - S.C. Apa Nova Bucuresti S.A, @ aviz de conformitate

alimentare cu energie electrici - S.C. E-Distributie Muntenia S.A. aviz Comisia Tehnica de Circulatie - P.M.B,
o alimentare cu energie termica aviz Brigada Rutierd

gaze naturale - S.C, Distrigaz Sud Retele S.R.L.
telefonizare - $.C. Orange Romania Communications S.A.
salubritate - operator autorizat

O transport urban

d.2. avize §i acorduri privind:
securitatea la incendiu o protectia civild sfinitatea populatiei

d.3. avizelacorduri specifice ale administratiei publice centrale gi/sau ale serviciilor descentralizate ale
acestora (copie). ® certificat de atestare fiscald;

d.4. studii de specialitate (1 exemplar original): @ P.U.D. aprobat conform legislatiei in vigoare; ® studiu geotehnic;
studiu de insorire; [® raport de conformare NZEB; @ referate de Verificare; ® deviz gencral al luerdrilor, fn conformitate cu
prevederile legale in vigoare;
¢) punctul de vedere/actul administrativ al autorititii competente p
f) documentele de platd ale urmétoarelor taxe (copie): aviz de con

Prezentul certificat de urbanism are valabi 24 luni de la data emiterii.
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Cererea pentru prelungiren valabilititii certificatului de urbanism se depune cu cel pufin 15 zile inainte de data expiriirii
acestuia, conform normelor metodologice de aplicare a Legii nr. £0/1991 republicatii, cu modificiirile si complgtirile ulterioare.

PRIMAR, SE(*J(ETAR‘GEM&"EJ
H._.-.
CIPRIAN CIUCU ( DEMIREL SPIRIDON
ARHI'LCT SEF,
ARH. MARC {NTIN BERA

Director gen. adj.: arh. Mihail Munteanu Gy

Sef serviciu: ing. Adriana Gheorghe )

Intocmit — 2 ex.: arh. Dimitrie Mitrache_ -

Achitat taxa de 32,00 __ lei, conform Chitantei nr. _ 80399 __din __ 27.07.2023 __
Prezentul certificat de urbanism a fost transmis solicitantului direct / prin postd la data de _//. _9_2 %o é’_"_')

in conformitate cu prevederile Legii nr. 50/1991 privind autorizarea executiirii lucrdirilor de construetii,
republicatd, cu modificirile si completiirile ulterioare,

SE PRELUNGESTE VALABILITATEA

CERTIFICATULUI DE URBANISM
Nr. din 2023

de ladatade pini la data de

Dupi aceasti datii, o noudi prelungire a valabilitifii nu este posibili, solicitantul urménd si obfind, in
conditiile legii, un alt certificat de urbanism.

PRIMAR, . SECRETAR GENERAL,

L.S.

ARHITECT SEF,

Data prelungirii valabilitagii: ; _
Achitat taxa de lei, conform O.P./Chitantei nr. din
Transmis solicitantului la data de direct / prin posta.

Nr, inreg. 34097 din 27.07.2023



EXTRAS DE PLAN C* DASTRAL scara 1:500 aferent imobiluiul sitat in Drum ulValea Doﬂané:i nr. 93, sector 6, Bucuresti
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