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Conform Certificatului de Urbanism Nr.870/ 95T din 23.08.2024 emis de Primaria Sectorului

6, zona studiata se afla in L1a – Subzona locuintelor individuale si colective mici cu regim de
inaltime maxim P+2E+M niveluri in afara zonelor de protectie conform PUZ Coordonator
Sector 6, si are ca Indicatori urbanistici pentru P+2E: POTmax=45% si CUTmax=1,3 ADC/mp teren;

Pentru amplasamentul studiat au fost realizate urmatoarele studii de fundamentare: 

-Ridicare Topografica

-Studiu geotehnic

3. Situația existentă:
 3.1. Accesibilitatea la căile de comunicaţie

Conform ridicarii topografice si planurilor cadastrale, în prezent terenul studiat are acces din

Str. Torcatoarelor, care in dreptul lotului are un profil variabil de cca 3,4 m si un carosabil variabil de

cca 2,4 m latime cu trotuare partiale.

 3.2. Suprafața ocupată, limite și vecinătăți
Terenul reglementat prin PUD are o formă relativ dreptunghiulară și suprafața de 296mp.

Terenul reglementat se învecinează cu :

Nord: IE216776, cladire existenta intabulata RH P+1E+pod, IE216775, IE 210514, cladire

existent neintabulata RH P+2E+M

Est: IE 227890, cladire existenta intabulata RH P+4E

Sud: Drum existent – str. Torcatoarelor

Vest: IE205798, cladire existent neintabulata RH P+2E

 3.3. Suprafete de teren construite și suprafețe de teren libere
Pe teren exista 2 corpuri de cladiri propuse spre desfiintare:

-C1, Sc=28mp-Locuinta compusa din hol, baie, bucatarie

-C2, Sc=47mp-Condominiu cu 2 apartamente.

3.4. Caracterul zonei, aspectul arhitectural urbanistic
Zona studiată este destinată locuirii individuale si colective mici. Se observă o tendință de

înlocuire a fondului construit vechi cu regim de înălțime parter cu construcții destinate locuirii

individuale cu regim de înălțime P+1 - P+2. În zona adiacentă terenului reglementat prin PUD, în

cazul construcțiilor vechi, Procentul de Ocupare al Terenului (POT) peste limita reglementata  de

maxim 45%.

Constructiile sunt în general amplasate pe limita posterioară a parcelelor si cel putin pe una din

limitele laterale.
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inaltime maxim P+2E+M niveluri in afara zonelor de protectie conform PUZ Coordonator
Sector 6, si are ca Indicatori urbanistici pentru P+2E: POTmax=45% si CUTmax=1,3 ADC/mp teren;

 4.2. Obiectivele noi solicitate prin tema-program
Prin tema data de beneficiar, se propune:

- desființarea corpurilor existente C1 si C2 ;

- construire locuinta duplex cu regim de inaltime P+2E;

- refacere împrejmuire și amenajare teren;

 4.3 Funcționalitatea, amplasarea și conformarea construcțiilor
Constructie propusa:

Noua constructie va avea un regim de inaltime P+2E si urmatoarele retrageri fata de limitele

de proprietate:

- 5,0 m fata de limita de proprietate posterioara la nivelul Parterului. Se admite iesire in

consola a etajelor superioare cu max 1,2m;,

- 3,0 m fata de limite laterale stanga  si dreapta

- Pe aliniamentul nou al parcelei dupa supralargirea strazii Torcatoarelor cf PUZ-Sector 6-

adica retrasa cu 4.40 m fata de limita initiala de proprietate spre Str. Torcatoarelor. Se admite

depasirea aliniamentului spre strada cu balcoane de 0.9 m;

 4.4. Capacitatea, suprafața desfășurată
Construcția rezultata, va avea o suprafață construită la sol de maxim 105.3 mp (POT 45% ) și

o suprafața desfășurată construită de maxim 304.2 mp (CUT 1,3 mp ADC/ mp pentru P+2E).

 4.5. Principii de compoziției pentru realizarea obiectivelor noi
Constructia propusa va fi izolata , retrasa fata de limitele de proprietate laterale si posterioare..

 4.6. Modalități de organizare și rezolvare a circulației carosabile și pietonale
Circulatii:

Ca urmare a circulatiilor prevazute in P.U.Z. Coordonator Sector 6, Strada Torcatoarelor
este prevazuta spre supralargire si va avea un profil transversal de 10m- cu dublu sens.
Conform raspunsului proiectantului PUZ-Sector 6 - Vego , Gradul de afectare pentru
Torcatoarelor 13A, terenul studiat este in suprafata de 62 mp - teren necesar supralargirii
circulatiei publice.
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Accesurile auto si pietonale se vor face din strada Torcatoarelor, accesul auto se vor face cu

bordura coborata.

Parcare:
Parcarea și gararea se vor realiza conform H.C.G.M.B. nr. 66/2006 și OMS nr 119/2014.

Se asigură 4 locuri de parcare, distribuite la sol cu acces direct din strada.

Se asigură câte 2 locuri de parcare pentru cele 2 unitati de locuinte aferente locuintelor duplex.

 4.7. Principii și modalități de integrare și valorificare a cadrului natural și de adaptare a
soluțiilor de organizare la relieful zonei

In zona, nu există elemente de cadru natural deosebite, terenul fiind relativ plan, deci nu sunt

necesare soluții speciale de valorificare a cadrului natural și de adaptare a soluțiilor de organizare la

relieful zonei.

 4.8. Condiții de instituire a regimului de zonă protejată și condiționări impuse de acesta
Terenul reglementat este situat în afara limitelor zonelor construite protejate și în afara

limitelor zonelor de protecție a monumentelor înscrise în LMI.

4.9. Soluții pentru reabilitarea și dezvoltarea spațiilor verzi
În prezent pe terenul reglementat prin PUD, nu există în spatiu verde amenajat.

Pe terenul reglementat prin PUD, spațiul verde va fi amenajat pe teren natural, în proporție de

min 20% din suprafața terenului reglementat. Modul specific de amenajare peisageră se va face la

etapa următoare de proiectare (DTAC).

4.10. Profiluri transversale caracteristice
Ca urmare a circulatiilor prevazute in P.U.Z. Coordonator Sector 6, Strada Torcatoarelor

este prevazuta spre supralargire si va avea un profil transversal de 10m - cu dublu sens.
Conform raspunsului proiectantului PUZ-Sector 6 - Vego , Gradul de afectare pentru
Torcatoarelor 13A, terenul studiat este in suprafata de 62 mp - teren necesar supralargirii
circulatiei publice.

Se va pastra axul strazii Torcatoarelor pe tronsonul dintre nr.1 si nr.11, rezultand in dreptul

lotului studiat un profilul transversal al strazii de 10,m, cu un carosabil de 7.0 si trotuare propuse de

1,50m .

4.11. Lucrări necesare de sistematizare verticală
Nu sunt necesare lucrări majore de sistematizare verticală, terenul fiind relativ plan.
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4.12. Regimul de construire
Regim de înălţime
Regimul de înălţime propus respectă prevederile din PUG:

-RH= P+2E

- H maxim = 11,0 m cornisa, 13m la coama

Înălțimea propusă se va măsura de la Cota Terenului Amenajat.

Regim de aliniere, retrageri
Pe Str. Torcatoarelor nu exista o tipologie predominanta de aliniere a constructiilor. Constructia nou

propusa va avea urmatoarele retrageri fata de noile  limitele de proprietate:

- 5,0 m fata de limita de proprietate posterioara la nivelul Parterului. Se admite iesire in

consola a etajelor superioare cu max 1,2m;

- 3,0 m fata de limite laterale stanga  si dreapta;

- Pe aliniamentul nou al parcelei dupa supralargirea strazii Torcatoarelor cf PUZ-Sector 6-

adica retrasa cu 4.40 m fata de limita initiala de proprietate spre Str. Torcatoarelor. Se admite

depasirea aliniamentului spre strada cu balcoane de 0.9 m;

Procent de Ocupare a Terenului
Se respectă prevederile referitoare la indicatorii reglementaţi

- POT max. = 45% - calculat la suprafața totală a terenului ramas dupa cedare teren necesar

supralargirii circulatiei publice.

Coeficient de Utilizare a Terenului
Se respectă prevederile referitoare la indicatorii reglementaţi

- CUT max. = 1.3  ADC/mp teren pentru P+2E -calculat la suprafața totală a terenului ramas dupa

cedare teren necesar supralargirii circulatiei publice.

Imprejurimi
- împrejmuirile spre strazile de acces vor fi de max 2,0 m (de la nivelul curtii), opace sau

semi-transparente cu un soclu de 0.6 m şi vor putea fi dublate de un gard viu.

- Porţile împrejmuirilor se vor deschide numai înspre interiorul proprietatii.

- Împrejmuirile laterale si posterioare vor fi opace cu înălţimi de maxim 2.5 m .

4.13. Asigurarea utilitatilor
Amplasamentul studiat este racordat la toate rețelele edilitare existente pe Str. Torcatoarelor  - apă,

canalizare, electricitate, gaz si telefonie. -vezi avize atasate.Instalațiile sanitare, electrice si termice,

se vor realiza conform proiectelor de specialitate- faza DTAC.
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4.14 Bilant Teritorial

5. Concluzii:
 Reglementările urbanistice cuprinse în prezentul PLAN URBANISTIC DE DETALIU permit

construirea unei locuințe tip duplex P+2E cu amenajările aferente, situată în sectorul 6 al municipiului

București, strada Torcatoarelor nr. 13 Nr. cad. 247601 .

Prin investitia propusa proiectul contribuie la imbunatatirea aspectului arhitectural al zonei si

corectarea tramei stradale si imbunatatirea circulatiei publice din zona.

Proiectant

 Arh. Corina Neacsu














