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1. INTRODUCERE 

1.1 Date de recunoaștere a documentului 
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1.2 Bază legală 

- Legea nr. 350 din 2001 privind amenajarea teritoriului și urbanismului - cu modificările și completările 

ulterioare; 

- Hotărârea Guvernului nr. 525 din 1996, republicată în 2002 pentru aprobarea regulamentului general de 

urbanism cu modificările și completările ulterioare; 

- Ordin M.L.P.A.T. nr. 37/N/2000 pentru aprobare reglementare tehnică „Ghid privind metodologia de 

elaborare și conținutul-cadru al planului urbanistic de detaliu”, Indicativ G M-009-2000;  

- Legea nr. 171 din 1997 privind aprobarea Planului de Amenajare a Teritoriului Național, cu modificările și 

completările ulterioare; 

- Legea nr. 363 din 2006 privind aprobarea Planului de Amenajare a Teritoriului Național - Secțiunea a I-a - 

Rețele de transport, cu modificările și completările ulterioare;  

- Legea nr. 5 din 2000 privind aprobarea Planului de Amenajare a Teritoriului Național - Secțiunea a III-a - Zone 

protejate, cu modificările completările ulterioare; 

- Legea nr. 575 din 2001 privind aprobarea Planului de Amenajare a Teritoriului Național - Secțiunea a V-a - 

Zone de risc natural; 

- Legea nr. 819 din 2009 pentru aprobarea Ordonanței de Urgență a Guvernului nr. 142/2008 privind 

aprobarea Planului de Amenajare a Teritoriului Național - Secțiunea a VIII-a - Zone cu resurse turistice, cu 

modificările și completările ulterioare;  

- Ordin M.D.R.T. nr. 2701 din 2010 pentru aprobare Metodologie din 30 Decembrie 2010 de informare și 

consultare a publicului cu privire la elaborarea sau revizuirea planurilor de amenajare a teritoriului și de 

urbanism;  

- Legea nr. 18 din 1991 privind fondul funciar, cu modificările și completările ulterioare;  

- Legea nr. 33 din 1994 privind exproprierea pentru cauză de utilitate publică, republicată în Monitorul Oficial, 

Partea I nr. 472 din 2011;  

- Legea nr. 7 din 1996 privind cadastrul și publicitatea imobiliară, cu modificările și completările ulterioare;  

- Legea 138 din 2004 privind îmbunătățirile funciare, cu modificările și completările ulterioare;  

- Legea nr. 10 din 1995 privind calitatea în construcții, cu modificările și completările ulterioare; 

- Ordinul M.M.G.A. nr. 117 din 2006, pentru aprobarea Manualului privind aplicarea procedurii de realizare a 

evaluării de mediu pentru planuri și programe; 

- Ordinul M.M.G.A. nr. 2 din 2006 pentru aprobarea Normelor metodologice privind avizul de amplasament;  

- Legea nr. 24 din 2007 privind reglementarea și administrarea spațiilor verzi din zonele urbane, cu modificările 

și completările ulterioare;  

- Legea nr. 422 din 2001 privind protejarea monumentelor istorice, cu modificările și completările ulterioare; 

- Ordonanța Guvernului nr. 42 din 2001 privind protecția patrimoniului arheologic și declararea unor situri 

arheologice ca zone de interes național, cu modificările și completările ulterioare; 
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- Ordonanța Guvernului nr. 43 din 1997 privind regimul juridic al drumurilor, cu modificările și completările 

ulterioare;  

- Ordinul M.T. nr. 1294 din 2017 pentru aprobarea Normelor tehnice privind amplasarea lucrărilor edilitare a 

stâlpilor pentru instalații și a pomilor în localitățile urbane și rurale;  

- Ordinul M.T. nr. 49 din 1998 pentru aprobarea Normelor tehnice privind proiectarea și realizarea străzilor în 

localitățile urbane; 

- Ordinul M.S. nr. 199 din 2014 pentru aprobarea Normelor de igienă și a recomandărilor privind mediul de 

viață al populației. 

1.3 Obiectivul lucrării 

Prezenta documentație are ca obiect întocmirea unui Plan Urbanistic de Detaliu pentru obiectivul: ELABORARE 

PLAN URBANISTIC DE DETALIU – CONSTRUIRE COMPLEX MULTIFUNCȚIONAL ,,CARTIERUL ENERGIEI’’,  Șoseaua 
Grozăvești, Nr. 25, Sector 6, București, ce servește la reglementarea retragerilor și amplasarea construcțiilor pe 
terenul identificat cu Numărul Cadastral 221016 cu 8.434 metri pătrați. Terenul se află în proprietatea SOCIEATATEA 

ELECTROCENTRALE BUCUREȘTI SA.  
 

Beneficiarul dorește reglementarea terenului inițiator al documentației P.U.D. în scopul construirii unui 

complex multifuncțional cu destinațiile de centru de afaceri, centru expozițional si centru cultural. 

Astfel, prin reglementările urbanistice se va prezenta modul de construire și amplasare a viitorului imobil și 

se vor avea în vedere următoarele:  

● Respectarea retragerilor minime față de limitele de proprietate; 
● Asigurarea accesului auto și pietonal; 
● Modul în care este ocupat terenul;  

● Amenajarea parcelei; 

1.4 Surse de documentare 

Studii și proiecte elaborate anterior sau concomitent cu documentația P.U.D. în desfășurare 

1. P.U.Z. Coordonator Sector 6, aprobat cu H.C.G.M.B. nr. 2/2016; 

2. SITUAȚIA EXISTENTĂ 

2.1 Evoluția zonei 

 Zona în care este localizată Șoseaua Grozăvești nr. 25, Sector 6, București, a cunoscut o evoluție semnificativă 
în ultimele decenii, fiind inițial un areal cu caracter industrial și semi-industrial. După declinul industriei grele și al 
marilor platforme industriale din București, această zonă a fost supusă unei transformări progresive, cu orientare 
către funcțiuni mixte – comerciale, rezidențiale și de servicii. Această tranziție a fost accentuată de apropierea de 
Politehnica București și de alte centre universitare și comerciale din zonă, făcând ca cererea de locuințe și spații 
comerciale să crească considerabil. Proiectele recente de regenerare urbană și modernizare a infrastructurii au 
contribuit la crearea unui pol de dezvoltare în Sectorul 6. 
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2.2 Încadrarea în localitate 

Terenul este localizat într-o zonă central-vestică a Municipiului București, în proximitatea unor noduri de 
transport importante, precum Podul Grozăvești și Șoseaua Orhideelor, având o legătură directă cu arterele majore 
care conectează partea de vest a orașului cu centrul. Zona este bine deservită de mijloace de transport în comun 
(metrou, autobuze, tramvaie), ceea ce face ca accesibilitatea să fie unul dintre punctele forte ale amplasamentului. În 
plan urbanistic general, sectorul este încadrat ca fiind o zonă mixtă, cu funcțiuni comerciale, de servicii, rezidențiale 
și educaționale, iar acest caracter mixt este reflectat în numeroasele dezvoltări recente. 

2.3 Elemente de cadru natural și zone construite protejate 

Din punct de vedere al cadrului natural, terenul nu prezintă particularități deosebite. Se află în vecinătatea 
unui curs de apă major și anume râul Dâmbovița, iar terenul este relativ plat, fără variații topografice semnificative.  

Conform Certificatului de Urbanism nr. 634/76G din 04.07.2024, amplasamentul se află parțial în zona de 
protecție a ansamblului Grădina Botanică cod L.M.I.: B-II-a-B-18508. 

               Este importantă analiza compatibilității proiectului cu vecinătățile imediate, inclusiv respectarea indicatorilor 
urbanistici impuși de PUZ-ul în vigoare. 

2.4 Circulații carosabile și pietonale 

Zona este bine conectată la rețeaua rutieră, având acces direct la Șoseaua Grozăvești, care este o arteră 
principală cu trafic intens. De asemenea, proximitatea bulevardului Iuliu Maniu și Podului Grozăvești asigură o bună 
legătură cu celelalte sectoare ale Bucureștiului. Rețeaua pietonală este variată, însă amenajările existente pot necesita 
îmbunătățiri, mai ales în contextul unui nou proiect multifuncțional care va genera fluxuri noi de pietoni. Infrastructura 
pietonală ar trebui să fie adaptată și integrată în noua dezvoltare, oferind trasee sigure și accesibile către stațiile de 
transport în comun și alte puncte de interes. 

2.5 Ocuparea terenurilor 

Amplasamentul actual include clădiri vechi, majoritatea cu funcțiuni industriale sau de depozitare, care 
urmează să fie demolate pentru a face loc noului complex multifuncțional. Construcțiile existente nu mai corespund 
din punct de vedere tehnic și estetic standardelor urbane actuale și nu au valoare arhitecturală sau istorică 
semnificativă. Ocuparea terenurilor din vecinătate este caracterizată de un amestec de clădiri rezidențiale, comerciale 
și administrative. Astfel, noul proiect se va integra într-un context urban divers, cu potențial de consolidare a zonei 
prin crearea unui pol atractiv de activitate și locuire. 

2.6 Echiparea edilitară 

Amplasarea construcției se va realiza ținând cont de condițiile impuse de rețelele edilitare, precum și de zonele 
de protecție aferente acestora conform avizelor obținute.  

2.6.1. Rețele de apă și canalizare 

 

Zona este racordată la rețeaua de apă potabilă și canalizare publică a municipiului București. În cadrul 
proiectului de construire a complexului multifuncțional, va fi necesară evaluarea capacității acestor rețele pentru a se 
asigura că pot suporta noile cerințe generate de viitorul ansamblu. Eventualele lucrări de extindere sau modernizare 
a rețelelor de apă și canalizare trebuie planificate în colaborare cu autoritățile locale și furnizorii de utilități (Apa Nova), 
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pentru a asigura o alimentare corespunzătoare și evacuare a apelor uzate, fără a pune presiune pe infrastructura 
existentă. 

Această etapă a procesului de proiectare include și dimensionarea corespunzătoare a rețelelor interne de 
alimentare cu apă și evacuare a apelor pluviale și menajere, în conformitate cu normele urbanistice și tehnice în 
vigoare. De asemenea, se va analiza posibilitatea implementării unor sisteme de colectare a apelor pluviale în vederea 
utilizării lor în cadrul unor procese nealimentare (de exemplu, irigații sau spălarea carosabilului). 

 

Precizări:  

Terenul analizat este afectat de caseta metroului. 

La momentul actual, terenul este conectat la rețelele publice de apă potabilă și canalizare. 

Etapele necesare pentru conectare 

Pentru extinderea rețelelor publice de apă și canalizare, este obligatorie obținerea avizelor necesare de la 

Apa Nova București S.A., inclusiv pentru realizarea branșamentelor de apă potabilă și racordurilor de canalizare. După 

obținerea acestor avize, va fi încheiat un Acord Cadru între solicitant și Apa Nova București S.A., care va reglementa 

toate etapele de implementare a lucrărilor de extindere. 

3. PROPUNERI DE DEZVOLTARE URBANISTICĂ 

3.1 Prevederi ale documentațiilor de urbanism în vigoare 

 Prezenta documentație P.U.D. se află sub incidența documentației P.U.Z. Coordonator Sector 6, aprobat prin 

H.C.G.M.B. nr. 2/2016, iar conform reglementărilor acestuia, terenul este amplasat în subzona R – Zona echipamente 

tehnice majore.   

 Coeficienți urbanistici aprobați R – ZONA ECHIPAMENTE TEHNICE MAJORE : 

  Amplasarea clădirilor: 

• Clădirile noi sau reconstruite pentru birouri se vor dispune pe aliniament în cazul în care pe strada 

respectivă majoritatea clădirilor noi se află în această situație, sau se vor retrage la o distanță de 

minim 6 m în cazul în care fronturile dominante noi sunt retrase de la stradă. 

• În cazul incintelor tehnice se impun retrageri ale clădirilor de la aliniament la o distanță de minim 

10 m pe străzile de categoria I-a și a II-a și de minim 8 m pe străzile de categoria a III-a. 

Retrageri: 

• Distanța față de limitele laterale și posterioare ale parcelelor va fi de minim jumătate din înălțimea 

clădirii, dar nu mai puțin de 6 m. 

P.O.T. maxim: 

     Pentru incinte tehnice dispersate, cu sau fără clădiri de birouri: 

• Cu 1-3 niveluri și peste - P.O.T. maxim = 70%. 

• Cu 4-6 niveluri și peste - P.O.T. maxim = 50%. 

• Incinte tehnice în zone industriale - P.O.T. maxim = 80%. 
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• Pentru incinte de birouri cu 1-6 niveluri și peste - P.O.T. maxim = 70%. 

        * Birourile pot fi înscrise în fronturi continue, cu condiția de a nu se depăși o adâncime de 20 m față de 

aliniament. 

        * Din restul curții o pondere de maxim 75% poate fi construită cu clădiri de cel mult 2 niveluri (8 m). 

C.U.T. maxim: 

     Incinte tehnice dispersate, cu sau fără clădiri de birouri: 

• Cu 1 nivel - C.U.T. maxim = 1 mp ADC/mp teren. 

• Cu 2 niveluri - C.U.T. maxim = 1,6 mp ADC/mp teren. 

• Cu 3 niveluri - C.U.T. maxim = 2 mp ADC/mp teren. 

• Cu 4-6 niveluri și peste - C.U.T. maxim = 2,4 mp ADC/mp teren. 

• Incinte tehnice în zone industriale - C.U.T. maxim volumetric = 9 mc/mp teren. 

       Birouri: 

• Cu 1 nivel - C.U.T. maxim = 1 mp ADC/mp teren. 

• Cu 2 niveluri - C.U.T. maxim = 1,6 mp ADC/mp teren. 

• Cu 3 niveluri - C.U.T. maxim = 2 mp ADC/mp teren. 

• Cu 4-5 niveluri - C.U.T. maxim = 2,2 mp ADC/mp teren. 

• Cu 6 niveluri și peste - C.U.T. maxim = 2,4 mp ADC/mp teren. 

 

3.2 Valorificarea cadrului natural 

 Se propune conservarea și îmbunătățirea calității mediului, printr-o judicioasă coordonare a factorilor 

poluanți în cadrul orașului, ținându-se seama de problemele specifice ale obiectivelor din zonă, existente sau viitoare. 

Pentru îmbunătățirea microclimatului și pentru protecția construcțiilor se va evita impermeabilizarea 

terenului peste minimum necesar pentru accese, circulații pietonale, terase. 

În cadrul intervenției se vor identifica, păstra și proteja în timpul executării construcțiilor arborii importanți 

existenți.  

Conform Regulamentului Local de Urbanism aferent documentației P.U.Z. Coordonator Sector 6, realizarea 

unei construcții noi pe suprafețe mai mari de 1.000,00 mp va fi condiționată de amenajarea de spații verzi pe cel puțin 

30% din suprafața totală a parcelei aferentă proiectului, din care cel puțin ⅔ va fi la sol, iar restul (pe construcții) va 

avea o grosime a solului de 2,00 metri, care să permită dezvoltarea vegetației de talia arbuștilor, și condiții de drenare 

a excesului de umiditate. Adițional, suprafețe libere neocupate cu circulații, parcaje și platforme funcționale vor fi 

plantate cu un arbore la fiecare 200,00 mp. 

3.2 Reglementări urbanistice 

Proiectul propune reconversia unei zone industriale dezafectate într-un ansamblu multifuncțional, cu 

destinații administrative, culturale, educative și comerciale. Complexul va include clădiri de birouri, un centru 



 

30 

expozițional, un hub inovativ și o clădire cultural-sportivă, integrând diverse funcțiuni menite să contribuie la 

dezvoltarea urbană sustenabilă a zonei. 

Circulația terenurilor 

• Accesul principal: Se va realiza din Șoseaua Grozăvești, prin intermediul unor accese carosabile dimensionate 

corespunzător fluxurilor de trafic generate de complex. Se va asigura accesul facil pentru toate categoriile de 

vehicule, inclusiv transportul în comun și vehiculele de intervenție. 

• Circulații interne: Se vor organiza fluide și eficiente, asigurând o conectivitate optimă între clădirile 

complexului și funcțiunile acestora. Se vor prevedea trasee pietonale, piste de biciclete și zone de acces 

pentru persoane cu dizabilități, în conformitate cu legislația în vigoare. 

• Parcări: Se vor amenaja parcări subterane și supraterane, dimensionate conform normativelor în vigoare și 

adaptate nevoilor generate de funcțiunile complexului. Se vor prevedea spații de parcare pentru biciclete și 

stații de încărcare pentru vehiculele electrice. 

• Zonificare funcțională: Terenul se va organiza în zone funcționale distincte, clar delimitate, asigurând o 

separare eficientă a fluxurilor de circulație și o utilizare optimă a spațiului. Proiectul prevede optimizarea 

rețelei de circulații rutiere și pietonale, atât în interiorul complexului, cât și în legătură cu arterele principale. 

Sunt prevăzute: 

• Parcări subterane, asigurând suficient spațiu pentru nevoile administrative și publice ale complexului, astfel 

încât să se evite aglomerările rutiere în zona exterioară. 

• Accesibilitate pietonală sporită și legături directe către stațiile de transport public din proximitate, facilitând 

conectivitatea urbană și reducerea dependenței de transportul personal. 

Zone de siguranță și zone de protecție 

• Zone de protecție a monumentelor istorice: Se vor respecta zonele de protecție a monumentelor istorice din 

vecinătate, în conformitate cu legislația în vigoare și cu avizele obținute de la Ministerul Culturii. Se va acorda 

o atenție deosebită relației cu Grădina Botanică, asigurând o integrare armonioasă a proiectului în contextul 

peisagistic existent. 

• Zone de siguranță: Se vor prevedea zone de siguranță pentru rețelele edilitare, pentru circulația pietonilor și 

pentru accesul autospecialelor de intervenție. 

Zona edificabilă 

• Amplasarea construcțiilor: Se vor amplasa în conformitate cu prevederile P.U.Z. Coordonator Sector 6 și cu 

reglementările privind retragerile față de limitele de proprietate și distanțele față de construcțiile învecinate. 

• Procentul de ocupare a terenului (P.O.T.): Se va stabili conform reglementărilor urbanistice în vigoare, având 

în vedere asigurarea unui echilibru între aria construită și spațiile verzi. 

• Coeficientul de utilizare a terenului (C.U.T.): Se va stabili conform reglementărilor urbanistice în vigoare, 

având în vedere asigurarea unei densități constructive optime și o integrare armonioasă a proiectului în 

contextul urbanistic existent. 
















