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2. JUSTIFICAREA PROPUNERII: 
 

 La cererea beneficiarului se propune extinderea în plan și pe înălțime a corpului 
C2 existent, rezultând un imobil – locuință unifamilială cu regim de înălțime „P+M”.  
 Scopul prezentei documentații este aprobarea Planului Urbanistic de Detaliu – 
P.U.D. pentru obiectivul de investiție imobiliară: „DESFIINȚARE CORPURI C1 ȘI C3, 
EXTINDERE ȘI SUPRAETAJARE CORP C2, REZULTÂND UN IMOBIL LOCUINȚĂ UNIFAMILIALĂ 
CU REGIM DE ÎNĂLȚIME P+M”. 

Conform legii nr. 350/06.07.2001 actualizată prin O.U.G. 51/2018 și Legea 
151/2019, prin Planul urbanistic de detaliu se stabilesc reglementări cu privire la punctele 
de acces auto și pietonal, retragerile față de limitele laterale si posterioare ale parcelei, 
conformarea arhitectural-volumetrică, modul de ocupare a terenului, designul spatiilor 
publice, după caz, reglementări cuprinse în ilustrarea urbanistică, parte integrantă din 
documentația de urbanism. 

Planul urbanistic de detaliu are caracter de reglementare specifică pentru o parcela în 
relație cu parcelele învecinate. Planul urbanistic de detaliu nu poate modifica planurile de 
nivel superior. 

Planul urbanistic de detaliu este instrumentul de proiectare urbană care detaliază cel puțin: 

• modul specific de construire în raport cu funcționarea zonei și cu identitatea arhitecturală a 
acesteia, în baza unui studiu de specialitate; 

• retragerile față de limitele laterale și posterioare ale parcelei; 
• procentul de ocupare a terenului și modul de ocupare a terenului; 
• accesele auto și pietonale; 
• conformarea arhitectural-volumetrică; 
• conformarea spațiilor publice. 

Planul urbanistic de detaliu se elaborează numai pentru reglementarea amănunțită a 
prevederilor stabilite prin Planul urbanistic general sau Planul urbanistic zonal. 

• Destinația: LOCUINȚĂ UNIFAMILIALĂ CU REGIM DE ÎNĂLȚIME „P+M” 
• A fost obținut Certificat de Urbanism nr. 911/1116 din 29.08.2024 emis de PRIMĂRIA 

SECTORULUI 6 al Mun. BUCUREȘTI, prin care s-a solicitat prezenta documentație de 
urbanism.  

 

3.  
a. ÎNCADRARE ÎN DOCUMENTAȚII DE RANG SUPERIOR - EXTRAS DIN RLU DE 

PUG Mun. BUCUREȘTI: ZONA DE LOCUIT – UTR: L1a 
 
L1 - subzona locuinţelor individuale şi colective mici cu maxim P+2 niveluri: 
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 L1a + L1b + L1c - POT maxim = 45%  
 L1a + L1b+ L1c - CUT maxim pentru înălţimi P+1 = 0,9 mp. ADC/mp. teren 
        - CUT maxim pentru înălţimi P+2 = 1,3 mp. ADC/mp. teren 
L1a + L1b + L1c + L1d + L1e - în cazul mansardelor, se admite o depăşire a CUT 
proporţional cu suplimentarea 
ADC cu maxim 0.6 din AC. 
 

b. ÎNCADRARE ÎN DOCUMENTAȚII DE RANG SUPERIOR - EXTRAS DIN RLU DE 
PUZ Coordonator al Sectorului 6 - Mun. BUCUREȘTI: ZONA DE LOCUIT – 
UTR: L1a 

 
UTR L1a: SUBZONA LOCUINȚELOR INDIVIDUALE ȘI COLECTIVE MICI CU MAXIM 
P+2E+M NIVELURI, SITUATE ÎN AFARA PERIMETRELOR DE PROTECȚIE, CU REGIM 
DE CONSTRUIRE CONTINUU (ÎNȘIRUIT) SAU DISCONTINUU (CUPLAT, IZOLAT) 
DEZVOLTATE ÎN TIMP PRIN REFACERI SUCCESIVE, ACESTEA PREZENTÂND O 
DIVERSITATE DE SITUAȚII DIN PUNCTUL DE VEDERE AL CALITĂȚII ȘI AL 
VIABILITĂȚII.   
 
Art. 15 (1) P.O.T. maxim = 45%; 
Art. 16 (1) C.U.T. maxim pentru inaltimi P+1 = 0,9 mp. ADC/mp. teren; 
   (2) C.U.T. maxim pentru inaltimi P+2 = 1,3 mp. ADC/mp. teren; 
   (3) in cazul mansardelor, se admite o depasire a C.U.T. proportional cu 
suplimentarea ADC cu maxim 60% din A.C. 
 
Lățimea Str. GRANITULUI între aliniamente (în zona parcelei) este de 11.92  m, cu 
~8.00 m prospect stradal, cu 2.27 m lățime trotuar (pe partea beneficiarului) și 1.67 
m pe partea opusă; strada este de categoria a III-a, cu dublu sens de circulație. 

 
4. SE PROPUN URMATOARELE: 

  
PUD în vederea aprobării autorizării lucrărilor de construire (extindere și supraetajare 
corp C2) a unei locuințe individuale cu regim de înălțime „P+M”. 
  
 În prezent pe teren există 3 construcții (locuința - C1, anexele - C2, C3). 
Prezenta locuință nu îndeplinește toate condițiile de compartimentare și suprafață 
minimă pentru a putea acomoda traiul unei familii. În acest sens, beneficiarul a decis 
desființarea corpurilor C1 și C3 și extinderea corpului C2 în vederea construirii unei 
locuințe unifamiliale care să susțină toate nevoile familiei.  Ca modalitate de 
amplasare a extinderii propuse, s-a ales construirea cuplată – corpul C2 fiind deja 
amplasat pe limita de proprietate Vestică. 

 
Construcția de locuit nou propusă va fi prevăzută cu o structură în cadre de beton 

armat și zidărie eficienta termic, cu acoperiș tip șarpantă din lemn, acoperită cu tabla 
profilată tip țiglă, cu preluarea scurgerii apelor meteorice în incinta proprie și 
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direcționarea acestora către canalizare. Tâmplăria propusă va fi modernă, etanșă din 
Al/PVC cu geam termoizolant care să asigure un coeficient de izolare termică min. de 
0.77m2 K/W. 

 
Prin extinderea corpului C2 existent și amplasarea construcției propuse - cuplat 

pe parcelă, în conformarea arhitectural-volumetrică actual propusă, se obțin 
următoarele beneficii: 

- Eliminarea calcanului vizbil existent al vecinului de la Strada Granitului nr. 
26. 

- Integrarea funcțiunii curente a corpului C2 – garaj cu partiul propus al 
locuinței noi. 

- Obținerea unui spațiu verde amenajat substanțial prin desființarea corpurilor 
C1 și C3. 

- Eliminarea calcanelor create de corpurile propuse spre desființare. 
- Fiind o zonă unde construcțiile au un regim de înălțime redus, înălțimea 

noului corp (încadrată în limitele legale) nu va atrage atenția asupra unor 
proporții ieșite din tipicul zonei. 

 
Amplasamentul studiat se afla exclusiv in zona inclusa in UTR L1a.  

 Suprafața totală a terenului actual conform cadastru=200 m2. 
 

INDICATORI URBANISTICI EXISTENȚI ȘI PROPUȘI 
 

BILANȚ TERITORIAL PE PARCELA STUDIATĂ - GRANITULUI 24A 

  

Prevederi din P.U.Z. 
Coordonator al Sectorului 6 - 

L1a Existent* Propus 

Total 
existent + 

propus 
Suprafața construită (Sc) 90,00 24,00 50,48 74,48 
Suprafața desfășurată (Sd) 234 | 314 24,00 95,17 119,17 
P.O.T. 45,00 12,0   37,24 
C.U.T. 0,9 | 1,3 (+60% ADC) 0,12   0,60 
Rh maxim P+1 | P+2 (+M) P P+M P+M 
H cornișă / atic 11,00 3,50 5,00 5,00 
H max (m) - 5,00 7,00 7,00 
Spații verzi pe sol natural (%) 20,00 88,0 -46,75 41,25 
Suprafață totală spații verzi (%) 20,00 88,0 -46,75 41,25 
Suprfață totală spații verzi (mp) 40,00 176,00 -93,50 82,50 
Nr. unități locative estimate - 0 1 1 
Nr. locuri de parcare estimate - 0 2 2 
Total parcelă studiată (mp) 200 

* situația existentă după desființarea corpurilor C1 și C3 
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DISTANTE / RETRAGERI FATA DE LIMITELE DE PROPRIETATE 
 
Regimul de aliniere: Pe Strada Granitului nu există o aliniere clar definită a corpului 
principal cu destinația de locuință, însă se remarcă poziționarea construcțiilor de tip garaj 
pe aliniament și alipirea acestora de construcția locuință. În ceea ce privește poziționarea 
corpului extins propus, C2 rămâne amplasat pe aliniament, iar volumul nou se va retrage cu 
3,00 m. 
 
Retragere față de limita de proprietate  
  - în dreapta: se propune amplasarea la minim 3.00 m față de limita de proprietate.. 

 - în stânga: se propune amplasarea pe limita de proprietate  Se va respecta distanța 
minimă de 1.00 m pentru fereastra de vedere de pe fațadele perpendiculare. 
  - posterioară: se va retrage propunerea cu min. 5.00m față de limita posterioară. 
Construcțiile vecine existente sunt alipite la calcan și nu au ferestre către parcela studiată. 
 
 
Regimul de înălțime: obiectivul propus va avea un regim maxim de înălțime ”P+M” și 5,00 
m la cornișă. 
 
Regimul juridic: Terenul asupra căruia se intervine este proprietate privată a 
Beneficiarului. Realizarea prezentei documentații de tip P.U.D. nu presupune schimbarea 
totala/parțială a regimului juridic. 
 
Drumuri de acces si parcări: accesul pietonal și al autovehiculelor se realizează din Str. 
Granitului. Se asigură parcarea pentru un număr de 2 autovehicule de tip turism pe parcelă. 
 
CALCUL ANALITIC PENTRU ASIGURAREA NECESARULUI  DE LOCURI  DE PARCARE (cf. 
art.5 alin. 5.1 normelor de aplicare a HCGMB 66/2006): 
 
"5.1. Subzonele locuințelor unifamiliale cu acces și lot propriu: 
5.1.1 Se  va  asigura  minim  1  (un)  loc  de  parcare  pentru  fiecare  unitate  locativă a  cărei  
suprafață  este  de maximum  100mp; 
5.1.2 Se vor asigura  minim 2 (două)  locuri de parcare  pentru fiecare unitate locativă a cărei 
suprafață este mai mare de 100mp" 
 
APARTAMENTE PROPUSE: 1 unitate locativă >100 mp 
 
LOCURI PARCARE NECESARE TOTAL: 2 LOCURI PARCARE 
-PARCARE ÎN INCINTĂ LA NIVELUL SOLULUI : 2 LOCURI PARCARE 
      (din care 1 în garaj) 
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Caracteristici tehnico-edilitare:  
 
Pentru alimentarea cu energie electrică. apă curentă, canalizare, gaze naturale, 
telecomunicații  proprietatea este racordată la toate utilitățile stradale. Construcția de 
locuit finală va fi racordata la rețelele de distribuție stradale existente: distribuția apei, 
canalizare, distribuția energiei electrice, distribuția gazelor naturale, rețele de 
telecomunicație. 
 
Alcătuiri constructive:  
 
Sistemul constructiv: La construcția nou propusă se prevede o structură în cadre cu stâlpi, 
planșee și grinzi din beton armat, închideri exterioare din zidărie eficientă termic (25cm) si 
anvelopare cu termosistem din polistiren expandat (min. 10cm), finisate cu tencuieli 
decorative granulație fină, tip baumit sau similar și placaje decorative din lemn sau similar.  
 
Compartimentările interioare vor fi realizate din zidărie de 20 cm și 11,5 cm.  
Fundații: grinzi de beton simplu și beton armat.  
Acoperiș și învelitoare: șarpantă din lemn acoperită cu tablă profilată tip țiglă.  
Finisaje interioare: zugrăveli lavabile, parchet, gresie și faianță.  
Finisaje exterioare: tencuieli decorative granulație fină, tip baumit sau similar.  
Tâmplarii: PVC / Al. cu geam termoizolant pentru cele exterioare si lemn pentru tâmplăriile 
interioare.  
Aspect exterior: specific construcțiilor de locuit contemporane.  
Împrejmuire:  
Către strada: Se prevede gard cu soclu de beton de 60cm și elemente metalice 
transparente dublate de arbuști către interiorul parcelei până la înălțimea de 2.00m 
 
 
 
 

5. ELEMENTE DE UTILITĂȚI ȘI PROTECȚIA MEDIULUI  
 
SURSE DE POLUARE ȘI PROTECȚIA FACTORILOR DE MEDIU  

 
Proiectul nu se încadrează în niciuna din anexele legii 292/2018  
Proiectul nu se încadrează în prevederile art. 48 și 54 din Legea apelor nr. 107/1996, cu 
modificările și completările ulterioare.  
 
Protecția calității apelor  
Aceasta construcție nu afectează calitatea apelor din pânza freatică.  
 
Protecția aerului  
Aceasta construcție nu emite noxe care ar putea afecta calitatea aerului În zona.  
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Protecția împotriva zgomotului și a vibrațiilor  
Construcția nu afectează confortul fonic al zonei înconjurătoare. Executarea construcției și 
exploatarea acesteia se vor face in conformitate cu normele sanitare, ale protecției 
mediului și de coabitare cu vecinătățile prescrise de legislația în vigoare. 
În conformitate cu prevederile legilor în vigoare, beneficiarul are obligația de a obține 
autorizația de construire de la emitentul certificatului de urbanism și să respecte normele și 
prevederile legale.  
 
Rețele edilitare  
Construcția propusă nu afectează în niciun fel de rețelele edilitare existente, atât prin 
amplasarea acesteia nu apare necesitatea devierii infrastructurii existente, cât și prin 
funcțiunea propuse nu se va vor depăși capacitățile acestora.  
 

_alimentarea cu apă 
conform aviz Apa Nova se precizează următoarele: 
  
Pentru asigurarea presiunii la etajele superioare și a variațiilor orare de consum, 
este recomandat ca proiectantul de specialitate sa prevadă o gospodărie de apă, 
dotata cu hidrofor.  

 
 _apele pluviale 
  

La faza următoare de proiectare D.T.A.C. se vor prezenta breviarul de calcul și  
modalitatea de gestionare a apelor pluviale din incintă.  

 
Apele accidentale sau rezultate din spălarea pardoselilor, ce vor fi  
colectate de pe platformele destinate traficului auto, vor fi evacuate exclusiv prin 
intermediul unor instalații de preepurare locală (separatoare de hidrocarburi) ce vor 
fi instalate pe rețeaua interioară de canalizare. Apele uzate menajere încărcate cu 
grăsimi colectate din spațiile prevăzute pentru prelucrare produse alimentare vor fi 
evacuate exclusiv prin intermediul separatoarelor de grăsimi ce vor fi instalate pe 
rețeaua interioara de canalizare menajeră astfel încât apele deversate la racordul de 
canalizare să respecte normele prevăzute în NTPA 002. 
 
_rețele electrice 

  
Zona studiată este echipata cu rețele electrice de joasă tensiune. Incinta se prevede 
a fi racordata la rețeaua de distribuție stradala.  
 
_gaze naturale 

  
În imediata proximitate există rețele de distribuție gaze de presiune redusă la care 
se va putea racorda și imobilul reabilitat. Lucrările nu trebuie sa afecteze 
branșamente si instalații de utilizare existente.  
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