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TEREN REGLEMENTAT
S 

masurata a terenului= 27.946mp

Subzona M2
P.O.T. maxim  = 70%
C.U.T. maxim  = 3.0 ADC/mp teren
H 

maxim la cornisa= 39m

Subzona V1a
P.O.T. maxim  = 15%
C.U.T. maxim  = 0.2 ADC/mp teren
H 

maxim la cornisa= 11m
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5. POSIBILITATI DE MOBILARE URBANISTICA
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Scara grafica:

N

LOCALIZARE: Municipiul Bucuresti, Str. Drumul Valea Doftanei, Nr. 143-163, Sectorul 6
IDENTIFICARE: Numar cadastral 207860, intabulat in Carte Funciara nr. 207860
PROPRIETARI: S.C. EUSMA - ROM PROIECT S.R.L.
SUPRAFATA TOTALA TEREN REGLEMENTAT:   30026 mp (din acte)
                                                                                   27946 mp (din masuratori)

N

PLAN URBANISTIC DE DETALIU
Construire imobile cu functiunea de locuinte colective,
servicii si functiuni comerciale la parter cu regim de
inatime 2S+P+12E si amenajare parc

Str. Drumul Valea Doftanei, Nr. 143-163, sector 6, Bucuresti

BENEFICIAR:

PLANSA NR:

SEF PROIECT:
PROIECTAT:
DESENAT:

specificatie: nume: semnatura:
SPECIALITATE:

verificat/expert nume: semnatura: cerinta: referat/expertiza, nr, data :

PROIECTANT GENERAL: PROIECT NR:
7/2023

DATA
MAI 2025

S.C. EUSMA ROM PROIECT S.R.L.

Construire imobile cu functiunea de locuinte colective, servicii si
functiuni comerciale la parter cu regim de inatime 2S+P+12E si

amenajare parc

Str. Drumul Valea Doftanei, Nr. 143-163, sector 6, Bucuresti

FAZA
AVIZE

SC RUBRICK ARCHITECTURE SRL
J 40/6305/2001                      CUI: R014012404

Str. Plantelor Nr. 16, sector 2- BUCURESTI
Tel:+40726114958, website: www.rubrick.ro, e-mail: office@rubrick.ro

arh. DINU POPESCU
arh. DINU POPESCU
arh. DINU POPESCU

urb. VETURIA-MARTA BULIE URBANISM

ZONIFICARE FUNCTIONALA

DRUMURI - CAI DE COMUNICATIE RUTIERA ACCESE PROPUSE

CIRCULATII CAROSABILE
CIRCULATII PIETONALE

ACCES AUTO PROPUS

ACCES PIETONAL PROPUS

V1a - Subzona spatiilor verzi publice cu acces nelimitat - parcuri, gradini, scuaruri,
precum si plantatii de aliniament ale arterelor principale sau secundare, plantatii
aferente promenadelor pietonale, amenajari locale ambientale

AMENAJARI PROPUSE aferente terenului
reglementat

PLATFORME PIETONALE

PLATFORME CAROSABILE

SPATII PLANTATE

M2 - Subzona mixta situata in afara limitelor zonei protejate, cu cladiri avand regim
de construire continuu sau discontinuu si inaltimi maxime de P+14 niveluri cu
accente inalte

REGLEMENTARI URBANISTICE

P.O.T. maxim     = 70%
C.U.T. maxim     = 3.0 ADC/mp teren

P.O.T. maxim     = 15%
C.U.T. maxim     = 0.2 ADC/teren

M2

V1a

L1a - Subzona locuintelor individuale si colective mici cu maxim P+2E+M niveluri,
situate in afara zonelor protejate pe parcelar traditional/spontan

M3 - Subzona mixta situata in afara limitelor zonei protejate, cu cladiri avand regim
de construire continuu sau discontinuu si inaltimi maxime de P+4 niveluri

CB1 - Subzona serviciilor publice dispersate in afara zonelor protejate

EDIFICABIL PROPUS M2

ZONA AFECTATA PRIN PUZ

ZONA SPATII VERZI AFERENTE CAILOR DE
CIRCULATIE RUTIERA C.F. PUZ

EDIFICABIL PROPUS V1a

ZONA REZULTATA INTRE LIMITA TERENULUI
REGLEMENTAT SI STRADA EXISTENTA

S parcela=13.256 mp   Rh=2S+P+12E
           H max c.  = 39m

    POT propus = 60%

S parcela=11.470mp  Rh=2S+P+2E
          H max c.  = 11m

POT = 15%

V1a

S parcela=24.726mp Rh=2S+P+12E (M2)
Rh=2S+P+2E (V1a)
H max c. = 39m (M2)

                              H max c. = 11m (V1a)

SUPRAFATA CONSTRUITA PROPUSA GENERALA

SC max. propusa = 9674,10mpPOT propus=39%

SC = 1720,50 mp

  SC = 7953,60 mp

BILANT TERITORIAL ( EXISTENT / PROPUS )

INDICATORI URBANISTICI PROPUSI

CONSTRUCTII

EXISTENT PROPUS

S(mp) P(%) S(mp)

SPATII VERZI

- PLATFORME PIETONALE
- PLATFORME CAROSABILE

TOTAL

CIRCULATII

- PARCAJE 265,12mp

662,80mp
397,68mp

3976,80mp13.256mp

CUT max. (teren colt) = 3.5
(3.0+0.5)   SD = 46396,00 mp

CUT max. = 0.2 SD = 2294,00 mp

7953,60mp

100%

P(%)

SD max. propusa = 53.291,00mpCUT propus=2.15

0mp 0%

0mp 0%
0mp 0%
0mp 0%
13.256mp 100% 13.256mp 100%

2%

5%

3%

30%
60%

M2

S parcela - initial = 30.026mp din acte
      = 27.946mp din masuratori

S teren dupa exproprieri = 24.726 mp
(M2=13.256mp; V1a=11.470mp)

S teren afectat de supralargirea bulevardelor si strazilor prin PUZ
= 4601 mp
(M2=2181mp; V1a=2420mp)

S teren rezultat dupa supralargirea bulevardelor si strazilor prin PUZ
= 20.125 mp

spor CUT teren afectat = 2181mp   SD max. = SD + 2181mp
          = 48577mp

spor CUT teren afectat = 2420mp SD max. = SD + 2420mp
      = 4714mp

- - 3314,00mp
662,80mp

25%
5%

SOL PERMEABIL JARDINIERE/TERASE

SUBZONA M2

CONSTRUCTII

EXISTENT PROPUS

S(mp) P(%) S(mp)

SPATII VERZI

- PLATFORME PIETONALE
- PLATFORME CAROSABILE

TOTAL

CIRCULATII

- PARCAJE 0mp
0mp

229,40mp

9520,60mp11.470mp

1720,00mp

100%

P(%)

0mp 0%

0mp 0%
0mp 0%
0mp 0%
11.470mp 100% 11.470mp 100%

0%

0%
2%

83%
15%

SUBZONA V1a

CONSTRUCTII

EXISTENT PROPUS

S(mp) P(%) S(mp)

SPATII VERZI

- PLATFORME PIETONALE

- PLATFORME CAROSABILE

TOTAL

CIRCULATII

- PARCAJE 262,12mp
662,80mp

627,08mp

13.499,90mp24.726mp

9674,10mp

100%

P(%)

0mp 0%

0mp 0%
0mp 0%
0mp 0%
24.726mp 100% 24.726mp 100%

1,6%

2,5%
2,3%

54,6%
39%

TOTAL (M2+V1a)

Inventar de coordonate zone afectate prin PUZ

Parcela (ZonaM2)

Nr.
Pct.

Coordonate pct.de contur

X [m] Y [m]

Lungimi
laturi

D(i,i+1)

63 324716.682 579774.803 75.671
64 324706.877 579699.770 2.269
65 324705.059 579698.412 120.735
66 324585.830 579717.421 19.257
67 324567.092 579721.861 3.289
68 324565.303 579724.621 26.941
69 324568.217 579751.404 42.335
70 324574.881 579793.211 6.008
71 324579.829 579796.618 138.581

S(ZonaM2)=11075mp  P=435.085m

Parcela (ZonaV1a)

Nr.
Pct.

Coordonate pct.de contur

X [m] Y [m]

Lungimi
laturi

D(i,i+1)

51 324548.524 579801.608 6.007
52 324552.168 579796.832 42.335
53 324545.504 579755.025 24.241
54 324540.504 579731.305 31.622
55 324509.067 579734.723 90.017
56 324420.173 579748.895 0.494
57 324419.699 579749.033 54.902
58 324429.423 579803.067 13.465
59 324416.216 579805.692 17.982
60 324419.395 579823.391 17.512

PeArc=61 324436.526 579819.761 17.513
62 324453.771 579816.712 95.949

S(ZonaV1a)=9050mp  P=412.040m

Parcela (Teren)

Nr.
Pct.

Coordonate pct.de contur

X [m] Y [m]

Lungimi
laturi

D(i,i+1)

CAD1 324720.479 579784.436 303.263
CAD2 324421.170 579833.246 27.988
CAD3 324416.222 579805.699 13.463
CAD4 324429.472 579803.315 66.716
CAD5 324417.656 579737.654 294.387
CAD6 324708.374 579691.321 93.899

S(Teren)=27946mp  P=799.715m

Inventar de coordonate zone M2 si V1a

Inventar de coordonate pe contur teren IE 207860

Parcela (Zona1)

Nr.
Pct.

Coordonate pct.de contur

X [m] Y [m]

Lungimi
laturi

D(i,i+1)

5 324421.170 579833.246 303.263
6 324720.479 579784.436 8.616
7 324719.368 579775.892 3.423

PeArc=8 324717.584 579778.759 3.424
9 324714.533 579780.208 2.000

10 324714.250 579778.228 132.490
11 324583.412 579799.084 2.000
12 324583.727 579801.059 9.425

PeArc=13 324574.794 579798.924 9.424
14 324569.988 579791.098 1.500
15 324571.469 579790.862 39.552
16 324565.243 579751.803 23.333
17 324562.719 579728.607 1.500
18 324561.228 579728.769 3.137
19 324560.888 579725.650 4.339

PeArc=20 324561.952 579721.540 4.339
21 324565.469 579719.162 2.526
22 324567.927 579718.580 1.500
23 324568.273 579720.040 17.743
24 324585.538 579715.949 119.332
25 324703.382 579697.161 1.501
26 324703.146 579695.679 3.660

PeArc=27 324706.711 579696.207 3.661
28 324709.331 579698.682 7.423
29 324708.374 579691.321 294.387
30 324417.656 579737.654 7.035
31 324418.902 579744.578 0.296
32 324419.186 579744.496 90.412
33 324508.470 579730.261 30.376
34 324538.668 579726.979 4.413

PeArc=35 324542.838 579728.086 4.414
36 324545.187 579731.706 1.500
37 324543.719 579732.015 22.958
38 324548.455 579754.479 39.552
39 324554.681 579793.538 1.500
40 324556.162 579793.302 9.425

PeArc=41 324554.027 579802.235 9.424
42 324546.201 579807.041 2.000
43 324545.886 579805.066 92.800
44 324454.243 579819.674 17.481

PeArc=45 324437.030 579822.719 17.481
46 324419.930 579826.346 7.011

S(Zona1)=5476mp  P=1361.577m

Parcela (Zona2)

Nr.
Pct.

Coordonate pct.de contur

X [m] Y [m]

Lungimi
laturi

D(i,i+1)

1 324718.050 579773.700 1.025
2 324719.066 579773.567 73.297
3 324709.617 579700.882 1.073
4 324708.553 579701.021 73.297

S(Zona2)=77mp  P=148.691m
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SCARA
- U08

SITUATIE EXISTENTA

��� ��1��
Scara grafica:

N

LOCALIZARE: Municipiul Bucuresti, Str. Drumul Valea Doftanei, Nr. 143-163, Sectorul 6
IDENTIFICARE: Numar cadastral 207860, intabulat in Carte Funciara nr. 207860
PROPRIETARI: S.C. EUSMA-ROM PROIECT S.R.L.
SUPRAFATA TOTALA TEREN REGLEMENTAT: 30026 mp (din acte)
                                                                                  27946 mp (din masuratori)

N

PLAN URBANISTIC DE DETALIU
Construire imobile cu functiunea de locuinte colective,
servicii si functiuni comerciale la parter cu regim de
inatime 2S+P+12E si amenajare parc

Str. Drumul Valea Doftanei, Nr. 143-163, sector 6, Bucuresti

MONTAJ FOTOGRAFIC

BENEFICIAR:

PLANSA NR:

SEF PROIECT:
PROIECTAT:
DESENAT:

specificatie: nume: semnatura:
SPECIALITATE:

verificat/expert nume: semnatura: cerinta: referat/expertiza, nr, data :

PROIECTANT GENERAL: PROIECT NR:
7/2023

DATA
MAI 2025

S.C. EUSMA ROM PROIECT S.R.L.

Construire imobile cu functiunea de locuinte colective, servicii si
functiuni comerciale la parter cu regim de inatime 2S+P+12E si

amenajare parc

Str. Drumul Valea Doftanei, Nr. 143-163, sector 6, Bucuresti

FAZA
AVIZE

SC RUBRICK ARCHITECTURE SRL
J 40/6305/2001                      CUI: R014012404

Str. Plantelor Nr. 16, sector 2- BUCURESTI
Tel:+40726114958, website: www.rubrick.ro, e-mail: office@rubrick.ro

arh. DINU POPESCU
arh. DINU POPESCU
arh. DINU POPESCU

urb. VETURIA-MARTA BULIE URBANISM

SITUATIE PROPUSA



 

 

 

 

PLAN URBANISTIC DE DETALIU (P.U.D.) 

 „CONSTRUIRE IMOBILE CU FUNCTIUNEA DE LOCUINTE COLECTIVE, SERVICII SI FUNCTIUNI 

COMERCIALE LA PARTER CU REGIM DE INALTIME 2S+P+12E SI AMENAJARE PARC„ 

 

Municipiul Bucuresti, sector 6, Str. Drumul Valea Doftanei, Nr. 143-163  

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Beneficiar: S.C. EUSMA ROM PROIECT S.R.L. 

Proiectant general: S.C. RUBRICK ARCHITECTURE S.R.L. 

Proiectant de specialitate: Arh. Urb. Veturia-Marta Bulie 
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BORDEROU 

Proiect numarul: 07/2023 

Plan Urbanistic de Detaliu 

„CONSTRUIRE IMOBILE CU FUNCTIUNEA DE LOCUINTE COLECTIVE, SERVICII SI FUNCTIUNI 

COMERCIALE LA PARTER CU REGIM DE INALTIME 2S+P+12E SI AMENAJARE PARC„ 

 

Municipiul Bucuresti, sector 6, Str. Drumul Valea Doftanei, Nr. 143-163  

 

 

 

A. Piese scrise 

- Borderou 

- Memoriu tehnic de prezentare P.U.D. 

 

B. Piese desenate 

- U01. Incadrare in zona [sc.1:1000] 

- U01.1 Incadrare in PUG [sc.1:2000] 

- U02 Situatia existenta [sc.1:500] 

- U03. Reglementari urbanistice [sc.1:500] 

- U04. Regimul juridic [sc.1:500] 

- U05. Posibilitati mobilare urbana [-] 

- U06. Retele edilitare [sc.1:500] 

- U07. Circulatii [sc.1:500] 

- U08. Montaj fotografic [-] 

- U09. Amplasare panou PUD [-] 
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Memoriu tehnic de prezentare – PLAN URBANISTIC DE DETALIU 

„CONSTRUIRE IMOBILE CU FUNCTIUNEA DE LOCUINTE COLECTIVE, SERVICII SI FUNCTIUNI 

COMERCIALE LA PARTER CU REGIM DE INALTIME 2S+P+12E SI AMENAJARE PARC„ 

 

Municipiul Bucuresti, sector 6, Str. Drumul Valea Doftanei, Nr. 143-163  
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1. INTRODUCERE 

Documentatia prezenta a fost intocmita in faza Certificatului de Urbanism emis de Primaria 

Sectorului 6, Municipiului Bucuresti nr. 890/92V din 01.09.2023 in temeiul reglementarilor 

documentatiei de urbanism faza: P.U.Z. (Plan Urbanistic Zonal) P.U.Z. Coordonator Sector 6, 

Bucuresti aprobata 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. nr. 

2/2016. 

1.1. Date de recunoastere a documentatiei 

 
• Denumirea lucrarii: 

PLAN URBANISTIC DE DETALIU „CONSTRUIRE IMOBILE CU FUNCTIUNEA DE LOCUINTE 

COLECTIVE, SERVICII SI FUNCTIUNI COMERCIALE LA PARTER CU REGIM DE INALTIME 2S+P+12E 

SI AMENAJARE PARC” 

 

• Amplasament: 

• Intravilan, Sector 6, Municipiul Bucuresti 

• Strada Drumul Valea Doftanei, nr. 143-163 

• Numarul cadastral 207806 

• Carte Funciara 207806 Municipiul Bucuresti, Sector 6 

•  

• Beneficiari / Proprietari: 

- S.C. EUSMA ROM PROIECT S.R.L. 

 

• Initiator / Imputernicit: 

- S.C. EUSMA ROM PROIECT S.R.L. 

 

• Proiectant general: 

• S.C. RUBRICK ARCHITECTURE S.R.L.; 

• Adresa: Bucuresti, Sector 2, str. Plantelor, nr. 16. 

• Date de contact: tel.: 0726114958; e-mail: office@rubrick.ro; 
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• C.U.I. RO14012404, J40/6304/2001. 

 

• Proiectant de specialitate - Urbanism: 

• S.C. N & G DECOR ART S.R.L. Urbanist – Veturia Bulie, membru R.U.R.; 

• Adresa: Bucuresti, Sector 2, str. prof. dr. MIHAIL GEORGESCU 19E  

-     Date de contact: tel.: 0721 960 283; e-mail: bulie.veturia@gmail.com; 

-     C.U.I. :19746037 

 

• Data elaborarii: 

- Mai 2025. 

 

• Proiect: 

- Proiect nr. 07/2024 

 

1.2. Obiectul lucrarii 

Prezenta documentatie solicitata prin Certificatul de Urbanism nr. 890/92V  din 01.09.2023 

eliberat de Primaria Sectorului 6, Municipiul Bucuresti, este intocmita pentru a raspunde dorintei 

beneficiarilor de a construi un imobile cu functiunea de locuinte colective, servicii si functiuni 

comerciale la parter cu regimul de inaltime 2S+P+12E si amenajare parc. 

 

 

Obiectivele principale ale prezentului studiu au fost identificate ca fiind urmatoarele: 

• Determinarea conditiilor de amplasare a constructiei in cadrul lotului prin reglementarea 

retragerilor fata de aliniament si limitele de proprietate; 

• Stabilirea regimului maxim de inaltime admisibil; 

• Organizarea incintei; 

• Rezolvarea acceselor carosabile si pietonale; 

• Rezolvarea parcarilor in cadrul lotului; 

• Echiparea tehnico-edilitara a obiectivului; 

• Determinarea aspectului arhitectural. 

 

mailto:bulie.veturia@gmail.com
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1.3. Surse de documentare 

Intocmirea prezentei documentatii urbanistice a fost precedata de analiza urmatoarelor 

studii si proiecte intocmite anterior sau concomitent cu prezentul proiect: 

•    Regulamentul Local de Urbanism aferent P.U.Z. Coordonator Sector 6, Bucuresti. 

• P.U.Z. (Plan Urbanistic Zonal) P.U.Z. Coordonator Sector 6, Bucuresti aprobata 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. nr. 2/2016. 

• Ridicare topografica intocmita de Ing. Ispir George-Gabriel. 

 

De asemenea, prezenta documentatie urbanistica a fost intocmita in baza urmatoarelor 

acte de informare puse la dispozitia proiectantului de catre beneficiari: 

• Certificat de Urbanism nr. 890/92V  din 01.09.2023 eliberat de Primaria Sectorului 6, 

Municipiul Bucuresti,; 

• Extras de Carte Funciara pentru Informare nr. 207860, Municipiul Bucuresti, sectorul 6 

din data de 16.02.2024;  

• Contractului de Vanzare-Cumparare nr. 2792 din 27.10.2007. 

 

2. INCADRAREA IN ZONA 

Terenul studiat, in suprafata masurata de 27.946 mp, identificat prin numarul cadastral 

207860, se afla in intravilanul Municipiului Bucuresti, Sectorul 6.  

Situat pe Strada Drumul Valea Doftanei la numarul 143-163, terenul este pozitionat in zona 

de vest a Municipiului Bucuresti. Imobilul analizat are acces carosabil si pietonal din Strada 

Drumul Valea Doftanei. Imobilul nu se afla amplasat in zona de protectie a vreunui imobil inscris 

pe Lista Monumentelor Istorice a Municipiului Bucuresti. 

Conform Planului Urbanistic General al Municipiului Bucuresti imobilul este situat partial in 

perimetrul zonei mixte M, subzona M2 si partial in zona V, subzona V1a: 

 M2 - Subzona mixta situata in afara limitelor zonei protejate, cu cladiri avand regim de 

construire continuu sau discontinuu si inaltimi maxime de P+14 niveluri cu accente inalte, 

conform P.U.Z. (Plan Urbanistic Zonal) P.U.Z. Coordonator Sector 6, Bucuresti aprobata prin 
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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. nr. 2/2016. 

 V1a - subzona spatiilor verzi publice cu acces nelimitat - parcuri, gradini, scuaruri, precum si 

plantatii de aliniament ale arterelor principale sau secundare, plantatii aferente promenadelor 

pietonale, amenajari locale ambientale, conform P.U.Z. (Plan Urbanistic Zonal) P.U.Z. 

Coordonator Sector 6, Bucuresti aprobata 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. nr. 2/2016. 

 

    Imobilul studiat este proprietatea privata a: S.C. EUSMA ROM PROIECT S.R.L., conform 

Contracului de Vanzare-Cumaprare cu Incheierea nr. 2792 din 27.10.2007. 

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

functionale admise / admise cu conditionari / interzise aferente subzonei functionale subzona M2 

- Subzona mixta situata in afara limitelor zonei protejate, cu cladiri avand regim de construire 

continuu sau discontinuu si inaltimi maxime de P+14 niveluri cu accente inalte, sunt 

urmatoarele: 

 

UTILIZARI ADMISE: 

Sunt admise următoarele utilizări: 

- instituţii, servicii şi echipamente publice de nivel supramunicipal, municipal, de sector şi de 

cartier; 

- sedii ale unor companii şi firme, servicii pentru întreprinderi, proiectare, cercetare, 

expertizare, consultanţă în diferite domenii şi alte servicii profesionale; 

- servicii sociale, colective şi personale; 

- sedii ale unor organizaţii politice, profesionale etc.; 

- lăcaşuri de cult; 

- comerţ cu amănuntul; 

- depozitare mic-gros; 

- hoteluri, pensiuni, agenţii de turism; 

- restaurante, baruri, cofetării, cafenele etc.; 

- sport şi recreere în spaţii acoperite; 
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- parcaje la sol şi multietajate; 

- spaţii libere pietonale, pasaje pietonale acoperite; 

- spaţii plantate - scuaruri; 

- locuinţe cu partiu obişnuit; 

- locuinţe cu partiu special care includ spaţii pentru profesiuni liberale. 

- activităţi manufacturiere; 

 

 UTILIZARI ADMISE CU CONDITIONARI: 

- toate clădirile vor avea la parterul orientat spre stradă functiuni care admit accesul 

publicului in mod permanent sau conform unui program de functionare; 

- se admit activitati in care accesul publicului nu este liber numai cu conditia ca sa nu 

reprezinte mai mult de 30% din lungimea strazii incluse in zona mixta; 

- in zonele existente se admite conversia locuintelor in alte functiuni, cu conditia mentinerii 

ponderii locuintelor in proportie de minim 30% din ADC pe parcela in cauza; 

- se admite completarea cu cladiri comerciale in interspatiile dintre blocuri cu conditia sa se 

mentina accesele carosabile si trecerile pietonale necesare si sa se respecte cerintele de 

protectivea cladirilor existente; 

- se mentin unitatile productive actuale cu conditia sa nu fie poluanta, sa nu prezinte risc 

tehnologic sau sa fie incomode prin traficul generat si sa fie compatibile ca functionare si 

aspect cu zona mixta si a obtinerii avizului Agentiei pentru Protectia Mediului a Municipiului 

Bucuresti; 

- se admit statii de intretinere auto si spalatorii cu capacitate de pana la 5 posturi cu 

conditia obtinerii avizului Agentiei pentru Protectia Mediului a Municipiului Bucuresti; 

- constructii provizorii de orice natura, inclusiv cele pentru organizarea de santier pe durata 

existentei santierului, cu respectarea legislatiei in vigoare 

- statii de alimentare cu carburanti cu conditia obtinerii avizului Agentiei pentru Protectia 

Mediului Bucuresti si cu conditia respectarii prevederilor Normativului NP004 din 2005 

pentru proiectarea, executarea, exploatarea, dezafectarea si postutilizarea statiilor de 

distributie carburanti la autovehicule si a H.C.G.M.B. nr 120/2012 privind regimul de 

amplasare a statiilor de distributie a carburantilor pentru alimentarea autovehiculelor in 

municipiului Bucuresti. 
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 UTILIZARI INTERZISE: 

- activitati productive poluante cu risc tehnologic sau incomode prin traficul generat; 

 - depozitare en gros; 

    - activitati care utilizeaza pentru depozitare si productie terenul vizibil din circulatiile 

publice sau dinj institutiile publice; 

 - depozitari de materiale refolosibile; 

 - platforme de precolectare a deseurilor urbane; 

 - lucrari de terasament de natura sa afecteze amenajarile din spatiile publice si 

constructiile de pe parcelele adiacente; 

    - orice tip de terasemnete care pot sa provoace scurgerea apelor pe parcelele vecine sau 

care impiedica evacuarea si colectarea apelo meteorice; 

       - curatatorii chimice; 

     - depozitarea pentru vanzare a unor cantitati mari de substante infalamabile sau toxice-

altele decat statiile de alimentare cu carburanti; 

   - dispunerea de panouri de afisaj pe plinurile fatadelor, desfigurand arhitecture si 

deteriorand finisajul acestora; 

  - se interzice realizarea unor mansarde false. 

Posibilitatile maxime de ocupare si utilizare ale terenului reglemetat sunt: 

SUBZONA M2: 

P.O.T.maxim =70%  

C.U.T.maxim = 3 pentru 2S+P+12E,  

C.U.T.maxim TEREN DE COLT =3+0.5 pentru teren de colt=3.5 

H.maxim la cornisa = 39m (zona M2) 

 

SUBZONA V1a: 

P.O.T.maxim =15%  

C.U.T.maxim = 0.2   

H.maxim la cornisa = 11m (zona V1a) 
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3. SITUATIA EXISTENTA 

Situatia existenta a terenului ce face obiectul prezentei documentatii urbanistice se prezinta 

astfel: 

Numar cadastral 207860 

Date de identificare Strada Drumul Valea Doftanei, nr. 143-163 
Proprietari S.C. EUSMA ROM PROIECT S.R.L. 

Suprafata teren masurata 27.946 mp 

Suprafata teren din acte 30.026 mp 

Regim tehnic Intravilan 

Categorie de folosinta Curti si constructii 

Zona functionala Zona mixta continand institutii, servicii si echipamente 
publice, servicii de interes general(servicii manageriale, 

tehnice, profesionale, sociale, colective si personale, 
comert, hoteluri, restaurante, recreere) activitati 

productive mici-nepoluante si locuinte; 
 

Zona spatiilor verzi. 

Subzona functionala M2 - Subzona mixta situata in afara limitelor zonei 
protejate, cu cladiri avand regim de construire continuu 

sau discontinuu si inaltimi maxime de P+14 niveluri cu 
accente inalte 

si 
   V1a - subzona spatiilor verzi publice cu acces nelimitat 

 - parcuri, gradini, scuaruri, precum si plantatii de 
aliniament ale arterelor principale sau secundare, 

plantatii aferente promenadelor pietonale, amenajari 
locale ambientale 

Accesibilitate din drumuri publice Strada Drumul Valea Doftanei  

Vecinatati nord Proprietate privata NC 243481, NC 212275 

Vecinatati est Drum propus prin PUD 

Vecinatati sud  Teren fara numar cadastral 

Vecinatati vest Proprietate privata NC 200005 
 

Accesul auto si pietonal in incinta terenului studiat se face din Strada Drumul Valea 

Doftanei, artera de circulatie de categoria III, artera de deservire locala (conform P.U.Z. 

Coordonator Sector 6), dar si de pe celelalte 3 laturi ale terenului. 

Terenul a fost delimitat cadastral si prezinta urmatoarele puncte de contur conform planului 

de amplasament si delimitare a imobilului: 
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In prezent terenul este liber de constructii. In conformitate cu Regulamentul Serviciului de 

Salubritate al Sectorului 6 Bucuresti, documentatia tehnica necesara in vederea emiterii 

autorizatiei de constructie (DTAC)  va cuprinde contractul de prestari servicii avand ca obiect 

colectarea, transportul, sortarea si neutralizarea tuturor deseurilor de constructii. 
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Conform situatiei prezente din teren, din punct de vedere al ocuparii terenului, imobilul 

studiat este caracterizat prin urmatorul bilant teritorial existent: 

         

 

Din punct de vedere arhitectural-urbanistic zona conţine unele dintre cele mai importante 

nuclee strategice de dezvoltare a Municipiului situate în afara zonei centrale, care vor putea 

conferi Capitalei un nou prestigiu, o echilibrare funcţională şi noi calităţi estetic-configurative, în 

condiţiile unei oferte diversificate şi parţial imediat accesibile investitorilor.  

Imobilul nu se afla amplasat in zona de protectie a vreunui imobil care este inscris pe Lista 

Monumentelor Istorice a Municipiului Bucuresti. 

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

Drumul Valea Doftanei. 

Din punct de vedere al echiparii edilitare, terenul studiat se afla in zona cu posibilitate de 

bransare la toate utilitatile edilitare necesare: alimentare cu apa, canalizare, alimentare cu gaze, 

alimentare cu energie electrica si telecomunicatii.  

Geomorfologic, perimetrul studiat este amplasat pe marea unitate de relief a Campiei 

Romane, Compartimentul Campia Vlasiei, subcompartimentul Campia Bucurestilor. 
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Terenul studiat prezinta o suprafata plana. 

Perimetrul face parte din provincia hidrogeologica geto-danubiana, regiunea Campiei 

Interne. Hidrografic, perimetrul face parte din sistemul Argesului.  

Conditiile geotehnice sunt considerate normale, necesitand solutii obisnuite de fundare; 

apele freatice sunt prezente in apropiere de suprafata. 

Perimetrul studiat este afectat de doua tipuri de cutremure: 

a) Intermediare; 

b) Normale. 

Conform codului de proiectare seismica partea I, indicativ P100 – 1/2013, valorile de varf ale 

acceleratiei terenului pentru proiectare sunt ag cu IMR=225 ani si 20% probabilitate de depasire in 

50 de ani este 0,30g, iar perioada de control (colt) este Tc=1,6 sec (cutremure avand intervalul 

mediu de recurenta IMR = 50 ani). 

Conform STAS 6054/1977 adancimea de inghet este cuprinsa intre 0,80-0,90m. 

Din punct de vedere climatic, zona studiata apartine sectorului cu clima continentala si se 

caracterizeaza prin veri foarte calde, cu precipitatii nu prea abundente, ce cad sub forme de 

adverse, si prin ierni relativ reci, marcate uneori de viscole puternice, dar si de frecvente perioade 

de incalzire care provoaca discontinuitati repetate ale stratului de zapada si repetate cicluri de 

inghet-dezghet. 

 

4. SITUATIA PROPUSA  

 
Zona studiată, situată în vecinătatea Străzii Valea Doftanei, este propusă pentru dezvoltarea unui 

ansamblu multifuncțional de tip urban compact, care integrează funcțiuni mixte: locuire colectivă, 

servicii, spații comerciale și spații verzi publice și private, în conformitate cu directiile actuale de 

dezvoltare urbană sustenabilă. 

 

Funcțiuni propuse: 

Ansamblul este alcătuit din: 

• Locuințe colective dispuse în regim de înălțime mediu-înalt, 

• Spații comerciale și pentru servicii amplasate la nivelul parterelor clădirilor, cu acces 

direct din zona publică, 
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• Clădire pavilionară cu funcțiune recreativă/culturală, destinată comunității locale, 

• Spații verzi cu acces public și privat, amenajate peisagistic. 

 

Se prevede amenajarea unui parc public cu vegetație, alei pietonale, mobilier urban și o clădire 

pavilionară cu funcțiuni complementare. 

În interiorul ansamblului rezidențial se dezvoltă curți interioare amenajate ca parcuri semi-

private, accesibile doar locatarilor, care contribuie la crearea unui cadru locativ de calitate, cu 

nivel ridicat de intimitate și confort urban. 

 

Ansamblul este conceput unitar, pe baza unei gândiri integrate a funcțiunilor, urmărind: 

• Coexistența echilibrată a funcțiunilor rezidențiale, comerciale și comunitare, 

• Activarea spațiului public prin funcțiuni la parter și trasee pietonale accesibile, 

• Valorificarea spațiului verde ca element central al confortului urban, 

 

 

5. REGLEMENTARI 

Prin prezenta documentatie se solicita „CONSTRUIRE IMOBILE CU FUNCTIUNEA DE 

LOCUINTE COLECTIVE, SERVICII SI FUNCTIUNI COMERCIALE LA PARTER CU REGIM DE INALTIME 

2S+P+12E SI AMENAJARE PARC” pentru terenul identificat cu numarul cadastral 207860, aflat in 

Municipiul Bucuresti, Sector 6, Strada Drumul Valea Doftanei, nr. 143-163.  

Nu va fi necesara imprejmuirea terenului spre domeniul public, date fiind dimensiunile 

acestuia si posibilitatilor tehnice de executie. Se va opta pentru o constructie racordata prin 

jardiniere si accese libere catre trotuarele din dreptul proprietatii.  

Din punct de vedere functional „CONSTRUIRE IMOBILE CU FUNCTIUNEA DE LOCUINTE 

COLECTIVE, SERVICII SI FUNCTIUNI COMERCIALE LA PARTER CU REGIM DE INALTIME 2S+P+12E SI 

AMENAJARE PARC” 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. nr. 2/2016.. 
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Noua investitie nu va necesita supradimensionarea surselor si retelelor edilitare existente in 

zona. Terenul studiat se afla in zona cu posibilitate de bransare la toate utilitatile edilitare 

necesare. 

Accesul auto se va realiza din partea nordica, sudica, estica si vestica prin Strada Drumul 

Valea Doftanei, iar parcarea autoturismelor se va realiza la subsolulrile constructiei noi.  Accesele 

auto si pietonale vor fi dimensionate si conformate astfel incat sa permita accesul persoanelor cu 

handicap, respectandu-se normele specificate prin Ordinul MDRAP nr.189/2013 si Legii nr. 

448/2006 cu modificarile si completarile ulterioare.  

Se va asigura acces carosabil cu latime totala de minim 5.50 metri latime din circulatiile 

publice in mod direct. 

De asemenea, stationarea autovehiculelor se admite si va fi asigurata numai in interiorul 

parcelei, deci in afara circulatiilor publice.  

Conform Regulamentului Local de Urbanism aferent Planului Urbanistic Zonal Coordonator 

al Sectorului 6 se reglementeaza urmatorii indicatori urbanistici pentru terenul analizat, 

identificat cu numarul cadastral 207860, aflat in proprietatea privata a S.C. EUSMA ROM PROIECT 

S.R.L.. 

SUBZONA M2: 

P.O.T.maxim =70%  

C.U.T.maxim = 3 pentru 2S+P+12E,  

C.U.T.maxim TEREN DE COLT =3+0.5 pentru teren de colt=3.5 

H.maxim la cornisa = 39m (zona M2) 

 

SUBZONA V1a: 

P.O.T.maxim =15%  

C.U.T.maxim = 0.2   

H.maxim la cornisa = 11m (zona V1a) 

 

Imprejmuirea spre strada va fi constituita din jardiniere cu  inaltimea de 60 cm, ce vor 

racorda cladirea cu trotuarul.  
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In dreptul acceselor auto nu se va face imprejmuire. 

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

imobilul studiat este caracterizat prin urmatorul bilant teritorial existent/propus: 

 

     



Memoriu de prezentare aferent  
PLAN URBANISTIC DE DETALIU „CONSTRUIRE IMOBILE CU FUNCTIUNEA DE LOCUINTE COLECTIVE, SERVICII SI FUNCTIUNI 

COMERCIALE LA PARTER CU REGIM DE INALTIME 2S+P+12E SI AMENAJARE PARC” 

Str. Drumul Valea Doftanei, nr. 143-163, sector 6, Municipiul Bucuresti , NC207860 

16 

 

    

*Total spatii verzi: 53.6% 

Pentru reglementarea construibilului (zonei edificabile) fata de limitele de proprietate s-a 

tinut cont de armonizarea constructiei noi cu cele existente de pe parcelele invecinate si de 

asigurarea distantelor de protectie fata de vecinatati. 

Astfel, se reglementeaza urmatoarele retrageri minime fata de limitele de proprietate: 

- Fata de limitele dinspre nord-vest:         5.00 m 

- Fata de limita dinspre sud-vest:        min. 5.00 m 

- Fata de limitele dinspre sud-est:       10.00 m 
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- Fata de limita dinspre nord-est:       10.00 m 

 

Interventia preconizata nu genereaza servituti sau obligativitatea realizarii de Obiective de 

Utilitate Publica. 

Organizarea de santier si scurgerea apelor pluviale se vor asigura in incinta proprie. 

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

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

invecinate; 

- respectarea Procentului de Ocupare al Terenului si a Coeficientului de Utilizare al 

Terenului reglementati, pentru terenul analizat, reglementat prin Regulamentului 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 cat mai judicioasa a terenului. 

 

6. CONCLUZII 

Pe parcursul prezentului studiu proiectantul a oferit solutii si a argumentat fezabilitatea 

obiectivelor solicitate  de catre beneficiar.  

Amplasamentul analizat prin prezenta documentatie urbanistica este compatibil pentru 

realizarea obiectivului propus, respectiv „CONSTRUIRE IMOBILE CU FUNCTIUNEA DE LOCUINTE 

COLECTIVE, SERVICII SI FUNCTIUNI COMERCIALE LA PARTER CU REGIM DE INALTIME 2S+P+12E SI 

AMENAJARE PARC”, bazat pe incadrarea acestuia in cerintele generale de amplasare si 

conformare specificate. 

 

Fata de motivatia prezentata mai sus, elaboratorul prezentei documentatii de urbanism 

considera realizabile interventiile solicitate prin tema de proiectare pe acest teren. 

 

 

                                                                            INTOCMIT: 

                                                                          Arh. urb. VETURIA BULIE 

 

 












