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MEMORIU PLAN URBANISTIC DE DETALIU 

 
                                     CAPITOLUL I - INTRODUCERE 

 
1.1. Date de recunoaștere a documentației 

 
PROIECT NR. : 225/2026 

DENUMIREA LUCRĂRII: 

CONSTRUIRE IMOBIL DE LOCUINTE COLECTIVE CU REGIM 
DE INALTIME S+P+2E+3-4ER SI IMPREJMUIRE TEREN SI 
ORGANIZARE DE SANTIER 
 

BENEFICIAR: CETA CONSTRUCT SRL 

PROIECTANT GENERAL: S.C. MONO CONCEPT S.R.L 

COLECTIV ELABORARE: 
ARH. ALEXANDRA MONORANU 

ARH. TIBA ANDRA 

DATA ELABORĂRII: IANUARIE 2026 

 
1.2. Obiectul  lucrarii 

Prezenta documentaţie serveşte la stabilirea modului de utilizare a terenului pentru 

edificarea unui imobil situat pe un teren in suprafaţă de 4451.00 mp. Suprafaţa care a generat 

P.U.D.-ul, compusă din teren situat in BUCURESTI, SECTORUL 6, STR. PRELUNGIREA GHENCEA 

NR.277A, NR.CAD. 248275  este firmei CETA CONSTRUCT SRL conform actului notarial nr.2586 din 

20.12.2024. 

        Pe terenul care face obiectul studiului, se propune construirea unei  cladiri cu regim 

de inaltime S+P+2E+3-4ER. cu functiunea de locuinte colective si imprejumuii acestuia. Realizarea 

obiectivului  propus este justificat din urmatoarele puncte de vedere: 

1.            Zona are premise de dezvoltare majore, functiunea de locuinte  cunoscand 

actualmente o tendinţă de extindere în această zonă , in proximitatea sitului fiind zone mixte de 

locuire. 
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2. Terenul este amplasat în orasul Bucuresti, accesul în zona propusă a fi destinata 

construcţiei se face din Str. Funigeilor care debuseaza in str. Prelungirea Ghencea. 

3. Terenul este amplasat într-o zona predominant cu locuinte. 

4. Executarea construcţiilor se face cu forţa de muncă şi materiale produse în România. 

5. Realizarea unor construcţii pe baza de proiecte tehnice întocmite de proiectanţi 

autorizaţi cu efectuarea prealabilă de studii geotehnice, respectând normele şi normativele în 

vigoare, asigură dezvoltarea coerenta a zonei studiate. 

Zona se afla in intravilan. Utilizarea functionala a imobilului este reglementata de Titlul Il din 
Regulamentul Local de Urbanism (R.L.U.) aferent P.U.G.-Municipiului Bucuresti aprobata cu 
H.C.G.M.B. nr. 269/2000 prelungita, cu modificarile si completarile ulterioare. 

M3– subzona mixta cu cladiri avand regim de construire continuu sau discontinuu si 

inaltimi maxime de P+4 niveluri. 

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;  
- activităţi manufacturiere;  
- depozitare mic-gros;  
- hoteluri, pensiuni, agenţii de turism; 
 - restaurante, baruri, cofetării, cafenele etc.;  
- sport şi recreere în spaţii acoperite;  
- 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. 
 UTILIZARI ADMISE CU CONDITIONARI: 
 - clădirile vor avea la parterul orientat spre stradă şi spre traseele pietonale : 
 - funcţiuni care admit accesul publicului în mod permanent sau conform unui program de 
funcţionare specific şi vor fi prevăzute cu vitrine luminate noaptea; se recomandă ca activităţile în 
care accesul publicului nu este liber să nu reprezinte mai mult de 30% din lungimea străzii incluse 
în zona mixtă şi să nu formeze segmente de astfel de fronturi mai lungi de 40 metri; 
 - se interzice localizarea restaurantelor care comercializează băuturi alcoolice la o distanţă mai 
mică de 100 metri de servicii şi echipamente publice şi de biserici; 
 - pentru orice utilizări se va ţine seama de condiţiile geotehnice şi de zonare seismică;  
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- în zonele existente se admite conversia locuinţelor în alte funcţiuni, cu condiţia menţinerii 
ponderii locuinţelor în proporţie de minim 30 % din ADC;  
- se admite completarea cu clădiri comerciale în interspaţiile dintre blocuri cu condiţia să se 
menţină accesele carosabile şi trecerile pietonale necesare, vegetaţia existentă, şi să se respecte 
cerinţele de protecţie a clădirilor de locuit din imediata vecinătate.  
UTILIZARI INTERZISE:  
 - se interzic următoarele utilizări:  
- activităţi productive poluante, cu risc tehnologic sau incomode prin traficul generat; 
 - construcţii provizorii de orice natură; 
 - dispunerea de panouri de afişaj pe plinurile faţadelor, desfigurând arhitectura şi deteriorând 
finisajul acestora; - depozitare en-gros; 
 - staţii de întreţinere auto cu capacitate de peste 5 maşini; 
 - curăţătorii chimice;  
- depozitări de materiale refolosibile;  
- platforme de precolectare a deşeurilor urbane;  
- depozitarea pentru vânzare a unor cantităţi mari de substanţe inflamabile sau toxice; 
 - activităţi care utilizează pentru depozitare şi producţie terenul vizibil din circulaţiile publice sau 
din instituţiile publice; 
 - lucrări de terasament de natură să afecteze amenajările din spaţiile publice şi construcţiile de 
pe parcelele adiacente; - orice lucrări de terasament care pot să provoace scurgerea apelor pe 
parcelele vecine sau care împiedică evacuarea şi colectarea apelor meteorice.  
POSIBILITATI MAXIME DE OCUPARE A TERENULUI (P.O.T., C.U.T.): 
P.O.T. MAX = 60% cu posibilitatea acoperirii restului terenului in prop. de 75% cu cladiri cu max 2 
niveluri (8 metri) pentru activitati comerciale, sali de spectacole, gataje etc. 
C.U.T. MAX = 2.5 mp ADC/ mp. teren  
 
 
 
CARACTERISTICI ALE PARCELELOR (suprafete, forme, dimensiuni) 
- cu următoarele condiţionări pentru subzona mixtă din lungul principalelor artere de circulaţie şi 
pentru zona de extindere: 
 - în cazul construcţiilor publice dispuse izolat, terenul minim este de 1000 mp, cu un front la 
stradă de minim 30.00 metri;  
- pentru celelalte categorii de funcţiuni, se recomandă lotizarea terenului în parcele având minim 
500 mp şi un front la stradă de minim 12.00 metri, în cazul construcţiilor înşiruite dintre două 
calcane laterale şi de minim 18.00 metri în cazul construcţiilor cuplate la un calcan lateral sau 
independente; în funcţie de necesităţi vor putea fi concesionate sau cumpărate una sau mai 
multe parcele adiacente; 
 - în cazul parcelarului existent suprafaţa minimă a parcelei construibile este de 300 mp.  
- terenul liber dintre construcţiile existente pe care se poate realiza inserţia unor clădiri 
comerciale se va delimita printr-un P.U.Z. elaborat pentru tot tronsonul străzii pentru construcţii 
amplasate pe arterele majore sau PUD pentru cele amplasate pe străzi secundare, prin care se va 
asigura coerenţa cadrului construit, respectarea distanţelor minime faţă de clădirile existente, 
evitarea blocării acceselor carosabile şi pietonale existente, conservarea arborilor existenţi. 
 
AMPLASAREA CLADIRILOR FATA DE ALINIAMENT: 
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- echipamentele publice vor fi retrase de la aliniament cu minim 6  
- 10 metri sau vor fi dispuse pe aliniament în funcţie de caracterul străzii, de profilul activităţii şi 
de normele existente;  
- la intersecţia dintre străzi aliniamentul va fi racordat printr-o linie perpendiculară pe bisectoarea 
unghiului dintre străzi având o lungime de minim 12.00 metri pe străzi de categoria I, a II-a şi de 
6.00 metri pe străzi de categoria a III-a. 
- în cazul străzilor cu fronturi continue dispuse pe aliniament, noile clădiri care nu sunt servicii sau 
echipamente publice se amplasează pe aliniament; se pot accepta retrageri de minim 5.00 metri 
numai cu condiţia ca clădirile adiacente să fie retrase faţă de limitele laterale ale parcelelor şi să 
prezinte faţade laterale; în cazul în care clădirile de pe parcelele adiacente prezintă calcane este 
obligatorie alipirea la acestea;  
- clădirile care alcătuiesc fronturi continue vor avea o adâncime faţă de aliniament care nu va 
depăşi 20 metri (aliniament posterior). 
-în cazul străzilor cu fronturi continue sau discontinue retrase faţă de aliniament se va respecta o 
retragere de minim 5.00 metri. 
AMPLASAREA CLADIRILOR FATA DE LIMITELE LATERALE SI POSTERIOARE ALE 
PARCELEI: 
-clădirile publice se vor amplasa în regim izolat, retragerea faţă de limitele laterale vor fi de minim 
jumătate din înălţimea la cornişe, dar nu mai puţin de 5.00 metri, retragerea faţă de limitele 
posterioare va fi de minim jumătate din înălţimea la cornişe, dar nu mai puţin de 6.00 metri; 
- clădirile se vor alipi de calcanele clădirilor învecinate dispuse pe limitele laterale ale parcelelor 
până la o distanţă de maxim 20.00 metri de la aliniament;  
- în cazul în care parcela se învecinează numai pe una dintre limitele laterale cu o clădire având 
calcan pe limita de proprietate, iar pe cealaltă latură se învecinează cu o clădire retrasă de la 
limita laterală a parcelei şi având pe faţada laterală ferestre, noua clădire se va alipi de calcanul 
existent, iar faţă de limita opusă se va retrage obligatoriu la o distanţă egală cu jumătate din 
înălţime, dar nu mai puţin de 3.00 metri; în cazul în care această limită separă zona rezidenţială, 
de o funcţiune publică sau de o biserică, distanţa se majorează la 5.00 metri; 
 - se interzice construirea pe limita parcelei dacă aceasta constituie linia de separaţie dintre zona 
mixtă şi zona rezidenţială, o funcţiune publică sau o biserică, cazuri în care se admite realizarea 
noilor clădiri numai cu o retragere faţă de limitele laterale ale parcelei egală cu jumătate din 
înălţimea la cornişe, dar nu mai puţin de 5.00 metri; 
 - distanţa dintre clădirea unei biserici ortodoxe şi limitele laterale şi posterioare ale parcelei este 
de minim 10.00 metri; 
 - clădirile se vor retrage faţă de limita posterioară la o distanţă de cel puţin jumătate din 
înălţimea clădirii măsurată la cornişă, dar nu mai puţin de 5.00 metri; 
 - se recomandă ca, pentru respectarea intimităţii locuinţelor, parapetul ferestrelor de pe faţadele 
laterale ale clădirilor din zona mixtă cu alte funcţiuni decât locuinţe care sunt orientate spre 
locuinţele de pe parcelele laterale situate la mai puţin de 10.00 metri, să aibă parapetul 
ferestrelor la minim 1.90 metri de la pardoseala încăperilor;  
- în cazul clădirilor comerciale şi de producţie se admite regimul compact de construire cu 
condiţia respectării celorlalte prevederi ale regulamentului. 
AMPLASAREA CLADIRILOR UNELE FATA DE ALTELE PE ACEEASI PARCELA: 
- clădirile vor respecta între ele distanţe egale cu jumătate din înălţimea celei mai înalte; distanţa 
se poate reduce la jumătate din înălţime, dar nu mai puţin de 6.00 metri, numai în cazul în care 
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faţadele prezintă calcane sau ferestre care nu asigură luminarea unor încăperi fie de locuit, fie 
pentru alte activităţi permanente care necesită lumină naturală.  
CIRCULATII SI ACCESE: 
M2 + M3 - parcela este construibilă numai dacă are asigurat un acces carosabil de minim 4.00 
metri lăţime dintr-o circulaţie publică în mod direct sau prin drept de trecere legal obţinut prin 
una din proprietăţile învecinate;  
- în cazul fronturilor continue la stradă, se va asigura un acces carosabil în curtea posterioară 
printr-un pasaj dimensionat astfel încât să permită accesul autovehiculelor de stingere a 
incendiilor; distanţa dintre aceste pasaje măsurată pe aliniament nu va depăşi 30.00 metri;  
- se pot realiza pasaje şi curţi comune, private sau accesibile publicului permanent sau numai în 
timpul programului de funcţionare precum şi pentru accese de serviciu;  
- în toate cazurile este obligatorie asigurarea accesului în spaţiile publice a persoanelor 
handicapate sau cu dificultăţi de deplasare.  
STATIONAREA AUTOVEHICULELOR: 
M1 + M2 + M3 - staţionarea autovehiculelor necesare funcţionării diferitelor activităţi se admite 
numai în interiorul parcelei, deci în afara circulaţiilor publice;  
- în cazul în care nu se pot asigura în limitele parcelei locurile de parcare normate, se va 
demonstra (prin prezentarea formelor legale) realizarea unui parcaj în cooperare ori 
concesionarea locurilor necesare într-un parcaj colectiv; aceste parcaje vor fi situate în cadrul 
centrului de cartier sau în zona adiacentă la o distanţă de maxim 250 metri; 
 - se recomandă ca gruparea prin cooperare a parcajelor la sol să se facă în suprafeţe 
dimensionate şi dispuse astfel încât să permită ulterior, odată cu creşterea gradului de 
motorizare, construirea unor parcaje supraetajate.  
INALTIMEA MAXIM ADMISA A CLADIRILOR: 
M1+ M2 + M3 - înălţimea maximă admisibilă în planul faţadei nu va depăşi distanţa dintre 
aliniamente; pot fi adăugate suplimentar unul sau două niveluri în funcţie de volumetria 
caracteristică străzii, cu condiţia retragerii acestora în limitele unui arc de cerc cu raza de 4.0 
metri continuat cu tangenta sa la 45 grade;  
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- pentru clădirile foarte înalte (peste 45 metri) se va prezenta prin P.U.Z. justificarea configuraţiei 
de ansamblu ţinându 
–se seama de modul de percepere de pe principalele trasee de circulaţie, de pe splaiuri şi de pe 
cornişele Dâmboviţei şi Colentinei;  
- în intersecţii se admit unul sau două niveluri suplimentare în planul faţadelor pe o lungime de 15 
metri de la intersecţia aliniamentelor, după care pot urma încă alte două niveluri retrase în 
interiorul unui arc de cerc cu raza de 4,0 metri şi a tangentei la acesta la 45 grade (conform 
tabelului anterior); 
 - în cazul racordării între străzi cu lăţimi diferite, cu clădiri având regim diferit de înălţime, se va 
prelungi regimul cel mai înalt spre strada secundară pe o lungime de 50,0 metri dacă strada are 6 
sau 4 fire de circulaţie şi pe o lungime de 25,0 metri dacă strada are 2 fire de circulaţie; dacă 
diferenţa este mai mare de două niveluri, racordarea se va face în trepte. 
M2 + M3 - dacă înălţimea clădirii depăşeşte distanţa dintre aliniamente, clădirea se poate retrage 
de la aliniament cu o distanţă minimă egală cu plusul de înălţime al clădirii faţă de distanţa între 
aliniamentele străzii, dar nu cu mai puţin de 5,0 metri şi cu condiţia să nu rămână vizibile 
calcanele clădirilor învecinate; fac excepţie de la această regulă numai întoarcerile şi racordările 
de înălţime ale clădirilor pe străzile laterale conform aliniatului anterior; 
ASPECTUL EXTERIOR AL CLADIRII: 
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M2 + M3 - aspectul clădirilor va fi subordonat cerinţelor specifice unei diversităţi de funcţiuni şi 
exprimării prestigiului investitorilor, dar cu condiţia realizării unor ansambluri compoziţionale 
care să ţină seama de rolul social al străzilor comerciale, de particularităţile sitului, de caracterul 
general al zonei şi de arhitectura clădirilor din vecinătate cu care se află în relaţii de co-vizibilitate;  
- aspectul clădirilor va exprima caracterul şi reprezentativitatea funcţiunii şi va răspunde 
exigenţelor actuale ale arhitecturii europene de “coerenţă” şi “eleganţă”; 
 - pentru firme, afişaj şi mobilier urban se va asigura coerenţa pe arterele principale pe baza unor 
studii şi avize suplimentare.  
CONDITII DE ECHIPARE EDILITARA: 
M1 + M2 + M3 - toate clădirile vor fi racordate la reţelele tehnico-edilitare publice;  
- în cazul alimentării cu apă în sistem propriu se va obţine avizul autorităţii competente care 
administrează resursele de apă; 
 - se va asigura posibilitatea racordării la sistemele moderne de telecomunicaţii;  
- dată fiind intensitatea circulaţiei pietonale, racordarea burlanelor la canalizarea pluvială este 
obligatoriu să fie făcută pe sub trotuare pentru a se evita producerea gheţii;  
- se va asigura în mod special evacuarea rapidă şi captarea apelor meteorice din spaţiile rezervate 
pietonilor, din spaţiile mineralizate şi din spaţiile plantate cu gazon; 
 - se interzice dispunerea pe faţade a antenelor TV-satelit şi a antenelor pentru telefonia mobilă şi 
dispunerea vizibilă a cablurilor TV;  
- cu excepţia telecomunicaţiilor speciale, se interzice dispunerea de piloneţi zăbreliţi (tripozi uniţi 
cu grinzi cu zăbrele) pe terasele clădirilor care nu sunt tehnice sau industriale.  
SPATII LIBERE SI SPATII PLANTATE: 
M1 + M2 + M3 - se vor identifica, proteja şi păstra în timpul executării construcţiilor arborii 
importanţi existenţi având peste 4.00 metri înălţime şi diametrul tulpinii peste 15.00 cm; în cazul 
tăierii unui arbore se vor planta în schimb alţi 10 arbori în perimetrul unor spaţii plantate publice 
din apropiere; 
 - în grădinile de faţadă ale echipamentelor publice minim 40% din suprafaţă va fi prevăzută cu 
plantaţii înalte; 
 - terenul care nu este acoperit cu construcţii, platforme şi circulaţii va fi acoperit cu gazon şi 
plantat cu un arbore la fiecare 100 mp; 
 - se recomandă ca minim 75% din terasele neutilizabile şi 10% din terasele utilizabile ale 
construcţiilor să fie amenajate ca spaţii verzi pentru ameliorarea microclimatului şi a imaginii 
oferite către clădirile învecinate;  
- parcajele vor fi plantate cu un arbore la fiecare 4 locuri de parcare şi vor fi înconjurate cu un 
gard viu de 1,20 metri înălţime; - în zona cu terenuri contra  
IMPREJMUIRI: 
M1 + M2 + M3 - se recomandă separarea spre stradă a terenurilor echipamentelor publice şi 

bisericilor cu garduri transparente de 2,00 metri înălţime din care 0,60 metri soclu opac, dublate 

de gard viu. Gardurile de pe limitele laterale şi posterioare vor fi opace şi vor avea înălţimea de 

minim 2,20 metri;  

- spaţiile comerciale şi alte servicii retrase de la aliniament pot fi lipsite de gard, pot fi separate cu 

borduri sau cu garduri vii şi pot fi utilizate ca terase pentru restaurante, cafenele etc.  

De asemenea, cf. P.U.G.-Municipiului Bucuresti aprobata cu H.C.G.M.B. nr. 269/2000 prelungita, 
cu modificarile si completarile ulterioare. 
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Terenul este încadrat conform Planului Urbanistic Zonal Coordonator Sector 6 aprobat prin HCGMB 

nr. 278/2013, cu modificările și completările aprobate cu H.C.B.M.B. nr. 293/2013 și H.C.G.M.B. nr. 

2/2016  

M3– subzona mixta cu cladiri avand regim de construire continuu sau discontinuu si 

inaltimi maxime de P+4 niveluri. 
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1.3 Baza elaborării  

▪ Lista studiilor și proiectelor elaborate anterior sau concomitent PUD 

- PUG - „Municipiul București” aprobat prin HCGMB nr. 269/21.12.2000, cu valabilitatea 

prelungită prin HCGMB nr. 877/12.12.2018 până la intrarea în vigoare a unui nou PUG, 

precum și modificat prin HCGMB nr. 251/29.05.2008, 341/14.06.2018, nr. 877/12.12.2018, 

nr. 230/23.04.2019, nr. 566/24.10.2019, nr. 567/24.10.2019 și nr. 266/02.06.2022; 

- Planul Urbanistic Zonal Coordonator Sector 6 aprobat prin HCGMB nr. 278/2013, cu 

modificările și completările aprobate cu H.C.B.M.B. nr. 293/2013 și H.C.G.M.B. nr. 2/2016.  

▪ Surse de informații utilizate, date statistice 

- informații din cadrul Certificatului de urbanism nr. 1284/161G emis în data de 22.12.2025 

de către Primarul Sectorului 6 al Municipiului București; 

- informații din baza publică de date a ANCPI; 

- informații și date obținute din avizele aferente documentației PUD; 

- date culese de proiectant în teren; 

- date din studiile de fundamentare. 

▪ Baza topografică 

- Planul topografic a fost realizat în sistem de referință Stereo 70, nivelment Marea Neagră. 

▪ Metodologa utilizata si cadrul legal: 

Metodologia utilizată este în conformitate cu Ghidul privind metodologia de elaborare și 

conținutul-cadru al planului urbanistic de detaliu, indicativ GM 009-2000, aprobat prin Ordinul 

MLPAT nr. 37/N/08.06.2000. Prezentul PUD are la bază: 

o Legea nr. 350/2001 privind amenajarea teritoriului și urbanismul; 

o Ordinul nr. 233/2016 pentru aprobarea Normelor de aplicare ale Legii 350/6.07.2001 

privind amenajarea teritoriului și urbanismul și de elaborare și actualizare a 

documentațiilor de urbanism; 

o Legea nr. 50/1991 privind autorizarea executării lucrărilor de construcții; 

o Ordinul nr. 839/2009 pentru aprobarea Normelor metodologice de aplicare a Legii nr. 

50/1991 privind autorizarea executării lucrărilor de construcții; 

o Codul civil; 

o Codul administrativ; 

o OUG nr. 195/2005 privind protecția mediului; 

o OUG nr. 43/1997 privind regimul drumurilor; 

o Ordinul nr. 119/2014 pentru aprobarea Normelor de igienă și sănătate publică privind 

mediul de viață al populației. 

 

  CAPITOLUL II – INCADRARE IN ZONA: 

 



                 
Figura 1 - Încadrarea terenului în raport cu circulațiile majore din cadrul teritoriului 

Sursa: imagine preluată din Google Maps 
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Figura 2 - Încadrarea terenului în zonă 
Sursa: imagine preluată din https://geoportal.ancpi.ro/geoportal/imobile/Harta.html 

 

Terenul care a generat actuala documentație de urbanism de tip Plan Urbanistic de Detaliu este 

amplasat în sectorul 6 al municipiului București..  

Terenul este identificat în prezent sub numărul cadastral 248275, carte funciară nr. 248275, 

conform Extrasului carte funciară, având o suprafață măsurată de 4451 mp.  

Terenul se află în proprietatea privată a persoanelor juridice CETA CONSTRUCT SRL , în cotă de 1/1 

conform intabulare, drept de proprietate – schimb dobândit prin convenție. Terenul nu este ocupat 

de construcții. 

 

 

 

 

 

 

2.1.Concluzii din documentatii deja elaborate 

CONFORM P.U.G. AL MUNICIPIULUI BUCURESTI APROBAT CU H.C.G.M.B. nr. 269/2000, prelungita cu 
modificarile si completarile ulterioare, amplasamentul care face obiectul studiului urbanistic se 
incadreaza in subzona M3. 
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M3-subzona mixta cu cladiri avand regim de construire continuu sau discontinuu si inaltimi maxime de 
P+4 niveluri 
 
POT MAX ADMIS =60% cu posibilitatea acoperirii restului terenului in proportie de 75% cu cladiri cu 
maxim 2 niveluri (8 metri) pentru activitati comerciale,Sali de spectacole, garaje etc. 
-pentru functiunile publice se vor respecta normele specific sau tema beneficiarului. 
CUT MAX ADMIS = 2.5 mp ADC/mp.teren 
REGIM DE INALTIME = P+4E 
H MAXIM IN PLANUL FATADEI = 16.00 m 
RETREGEREA MINIMA FATA DE ALINIAMENT = 3.00 M 

RETRAGERI MINIME FATA DE LIMITELE LATERALE = 3.00 M 

RETRAGERI MINIME FATA DE LIMITELE POSTERIOARE = 5.00 M 

 

 

 

 

 

 

CONFORM PLANUL URBANISTIC ZONAL COORDONATOR SECTOR 6 APROBAT PRIN HCGMB NR. 278/2013, 

cu modificările și completările aprobate cu H.C.B.M.B. nr. 293/2013 și H.C.G.M.B. nr. 2/2016. 
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POT MAX ADMIS =60%  
CUT MAX ADMIS = 2.5 mp ADC/mp.teren 
REGIM DE INALTIME = P+4E 
H MAXIM IN PLANUL FATADEI = nu va depasi distanta dintre aliniamente 
RETREGEREA MINIMA FATA DE ALINIAMENT = in functie de caracterul strazii 

RETRAGERI MINIME FATA DE LIMITELE LATERALE = min.3.00 M 

RETRAGERI MINIME FATA DE LIMITELE POSTERIOARE = min. 5.00 M 

 

2.2.Concluzii din documentatiile elaborate concomitent cu P.U.D. 

La data demararii documentatiei de urbanism se afla aprobata o documentatie tip P.U.Z -Drumul 

Funigeilor nr.23-47, sector 5, Bucuresti- aviz Arhitectului Sef nr.46/30.10.2015, HGCMB. 

NR.77/31.03.2016 
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         CAPITOLUL III –SITUATIA EXISTENTA: 

 







                                                                                                  S.C. MONO CONCEPT S.R.L. 

J4/650/2016   C.U.I. 36056851 

                                                                                                                                        | mobil: +40 741 047 359|  

                                                                                                                                                                          office@monoconcept.ro 

 

   23 

 

 

Servituţile pot fi:  
- de vedere; 
- privind picătura streaşinilor; 
            Servitutea de vedere este o limitare a dreptului de proprietate constând din obligaţia de: 
-  a păstra o distanţă de 1,90 metri între faţadele cu ferestre sau balcoane ale clădirilor şi 
limita proprietăţilor învecinate. 
- a pastra o distanta de minim 1,10 metri fata de fereastra vecinului, in cazul a două 
construcţii lipite ce aparţin a doi proprietari diferiţi pe acelasi lot 
Servitutea privind picatura stresinilor prevazuta de art. 615 Cod Civil, este obligatie impusa celui 
care construieste o casa de a-si face streasina în asa fel încât apele rezultate din ploi sa se scurga 
pe terenul sau sau în strada si nu pe terenul vecinului. 
 
3.7.Concluziile studiului geotehnic 

 Subsolul este alcatuit dintr-o cuvertura de pietrisuri si nisipuri cu structura torentiala si 

acoperite cu o manta de depozite solide cu grosimi in jur de 10m, contine o bogata panza de apa 

freatica. 

3.8.Accidente de teren 

                  Analiza efectuată la nivel orasului Bucuresti, pe baza datelor obţinute de la Comisia 

municipala de apărare împotriva inundaţiilor, a alunecărilor de teren, rezultă următoarele: 

- nu există zone expuse alunecărilor de teren cu caracter potenţial;             

3.9.Adancimea apei subterane 

 Conform studiului geotehnic nu s-a gasit  apa subterana. 

3.10.Parametrii seismici caracteristici zonei 

 Conform SR 11100/1-93 zona studiată este situată în zona seismica „8/1“ (MKS) sau zona 

„C“ conf. P100/92 cu KS = 0,30 şi TC = 1,6 sec.Amplasamentul viitorului imobil nu este supus la riscuri 

naturale previzibile. 

3.11.Analiza fondului construit existent 

 Pe zona care face obiectul studiului exista constructii in prezent. 

3.12.Echipare existenta 

 •Alimentarea cu apa potabilă 

Municipiul Bucuresti  dispune de sistem centralizat de alimentare cu apă. 

• Canalizarea apelor uzate menajere 

Municipiul Bucuresti  dispune de sistem centralizat de canalizare 

• Alimentare cu energie termică 

Alimentarea cu caldură a imobilelor din Municipiul Bucuresti  este realizată în general  în 

sistem centralizat. 

• Alimentare cu gaze naturale 
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Municipiul Bucuresti  dispune de reţea de distribuţie a gazelor naturale. 

• Alimentarea cu energie electrică 

Localitatea este alimentată din staţii de transformare racordate la Sistemul Energetic 

Naţional. 

Liniile de medie tensiune ce deservesc localităţile sunt de tip aerian şi subteran (in zona 

centrala a localitatilor). Pentru pozarea liniilor aeriene de medie tensiune se utilizează stâlpi de 

beton tip CONEL - medie tensiune. 

Reţeaua locală de distribuţie de joasă tensiune (0,40 kV) este de tip aerian şi subteran (în zona 

centrală a localităţilor). Alimentarea acestei retele se face din posturi de transformare racordate la 

reţeaua de distribuţie de medie tensiune. 

Iluminatul public este prezent în zonele centrale ale localităţilor. Reţeaua de iluminat public, 

ce utilizează lămpi de mercur sau sodiu, este pozată pe stâlpi de betan destinaţi reţelelor de joasă 

tensiune. 

Zona studiată în P.U.D. este în apropiere de reţeaua locală de distribuţie de joasă tensiune 

• Telecomunicaţii 

Reţeaua de telecomunicaţii a Municipiul Bucuresti  se compune din centrale telefonice care 

asigură legaturi urbane, interurbane şi internaţionale. 

Amplasamentul viitorului imobil nu este străbătut de cabluri subterane sau aeriene ale reţelei 

telefonice. 

          CAPITOLUL IV –REGLEMENTARE: 

4.1.Obiectivele noi solicitate prin tema-program 

Alegerea criteriilor pentru amplasamentul studiat: 
Criterii avute în vedere pentru amplasarea viitorului  imobil au fost: 
-amplasamentul este situat în zona centrala. 
-terenul este echipat la toate retelele tehnico edilitare : reţelele electrice, de gaz metan, de 
alimentare cu apă şi canalizare şi de telecomunicaţii ; 
-accesibilitate buna prin strada Funigeilor ce debuseaza in str. Prelungirea Ghencea. 
Oportunitatea investitiei 
 Prin planul urbanistic de detaliu se prevede CONSTRUIRE IMOBIL DE LOCUINTE 
COLECTIVE CU REGIM DE INALTIME S+P+2E+3-4ER SI IMPREJMUIRE TEREN SI ORGANIZARE DE 
SANTIER 
pe un teren de 4451 mp.Terenul studiat  va alcatui un singur UTR. Terenul va fi reglementat cu 
functiunea de locuire colectiva  
 
4.2.Functionalitate, amplasarea si conformarea constructiilor 

           Prin solutia de fata se propune construirea unei  caldiri cu regim de inaltime  

S+P+2E-3-4Er. 
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4.3.Capacitatea, suprafata desfasurata 

S.construita la sol: 2670.60 mp 

S.desfasurata :11127.50 mp 

4.4.Principii de compozitie 

 Din punct de vedere compozitional imobilul isi va pastra gabaritul zonei si va reprezenta un 
accent favorabil amplasat la alinierea propusa prin PUG, unde in prezent sunt deja edificate o serie 
de constructii cu functiunea mixte, de locuire colectiva/individuala si servicii 
FUNCTIUNI PROPUSE: 
o Regimul de inaltime: S+P+2E+3-4Er 
o SUPRAFATA CONSTRUITA TOTALA LA SOL = 2670.60 mp 
Scara constructiei va respecta caracterul zonei.  
- aspectul cladirilor va exprima caracterul si reprezentativitatea functiunii si va raspunde 
exigentelor actuale ale arhitecturii europene de “coerenta” si “eleganta”;  
- se va asigura o tratare similara a tuturor fatadelor aceleiasi cladiri avand in vedere perceperea 
acestora din cladirile inalte;  
- se va acorda atentie modului de tratate a acoperisurilor sau teraselor perceptibile intr-o 
perspectiva descendenta din cladirile inalte; 
 
4.5.Integrarea si amenajarea noilor constructii si armonizarea cu cele existente si mentinute 

- in momentul de fata la limita terenului se afla abrobata o documentatie tip P.U.Z --Drumul 

Funigeilor nr.23-47, sector 5, Bucuresti- 

 

4.6.Principii de interventie asupra constructiilor existente 

-Nu este cazul 
4.7.Modalitati de organizare si rezolvare a circulatiei carosabile si pietonale(profiluri 
transversale caracteristice) 

           Solutia de circulatii propuse este astfel :accesele in cadrul lotului vor fi realizate din strada 

Fluierului. 

Stationarea autovehiculelor : 

           Autovehiculele se vor parca in incinta amplasamentului la nivelul solului . Numarul locurilor 

de parcare  vor fi dimensionate conform normelor in vigoare Acestea vor fi asigurate in subsolurile  

imobilului nou propus conform HCGMB 66/2006 

           Nerealizarea numarului minim de locuri de parcare pe parcela ce a generat P.U.D.-ul va atrage 

dupa sine  realizarea  diferententei de locuri de parcare  pe terenuri adiacente a proprietarului. 

4.8.Principii si modalitati de integrare si valorificare a cadrului natural si de adaptare a solutiilor 
de organizare la relieful zonei 

            Impactul investiţiei asupra mediului se imparte în : 

• Impact ce are loc în timpul realizări imobilului propus; 

• Impact ce are loc în timpul exploatării acestuia. 



                                                                                                  S.C. MONO CONCEPT S.R.L. 

J4/650/2016   C.U.I. 36056851 

                                                                                                                                        | mobil: +40 741 047 359|  

                                                                                                                                                                          office@monoconcept.ro 

 

   26 

 

 

Prima faza este limitată şi va produce o serie de efecte precum : praf, moloz, zgomot şi 

vibratii. Aceste efecte sunt însă, temporare.În timpul exploatării, factori ca zgomotul şi emisia de 

agenti poluanti, deşi reduşi trebuiesc estimati. 

• Poluarea aerului 

Faza de construcţie a clădirilor şi a căilor rutiere aferente imobilului 

Calitatea aerului va fi foarte puţin afectata de funcţionarea maşinilor şi utilajelor care sunt 

utilizate la construcţii. Acestea pot polua prin emisii specifice arderilor incomplete a combustibililor 

care elimină gaze de eşapament ce conţin monoxid de carbon, hidrocarburi funingine, precum şi 

alte substanţe ce depind de tipul de catalizator utilizat. 

Emisia de agenţi poluanţi este dispersată în atmosferă, fiind totuşi nesemnificativă în raport 

cu poluarea datorată traficului rutier, avându-se în vedere că se foloseşte un numar redus de maşini 

şi utilaje necesare construcţiei imobilului 

Pe  parcursul execuţiei construcţiei se propagă în aer praf, pulberi de ciment, posibil mirosuri 

neplăcute etc. 

Faza de exploatare a imobilului  

Efectul produs de autovehicolele ce asigură transportul persoanelor este redus,intrucat 

traficul va fii ocazional . 

Poluarea sonoră 

Sursele de poluare sonoră la nivelul imobilului sunt : 

- semnalizarea acustica; 

- transportul rutier – prin zgomotul produs în timpul rulării autovehiculelelor, semnalizarea 

acustica etc. ( nivel redus). 

• Poluarea apei de suprafaţă şi a pânzei de apă freatică 

Lucrarile din proiect nu afecteaza calitatea fizică, radiologică a apei de suprafaţă şi a pânzei 

freatice. 

Poluarea biologică a apelor poate fi provocată de agenţi patogeni sau germeni de 

fermentaţie. 

Apele reziduale ce conţin poluanţi biologici se tratează în mod special şi din acest motiv nu 

vor fi poluate biologic. 

• Poluarea solului 

Faza de constructie imobilului 

Definitor la impactul asupra solului : 

- evitarea poluării cu substanţe petroliere sau alte substante nocive ; 
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- pentru lucrările ce se execută, depozitarea materialelor de construcţii se va face în spaţii 

clar delimitate, fără a se recurge la distrugerea solului;   

- amenajarea cailor de circulatie pentru mijloacele de transport in vederea limitarii tasarii si 

distrugerii solului ; 

- terenurile ce necesita a fi ocupate temporar vor fi identificate, iar ocuparea lor efectiva va 

putea fi realizata numai dupa ce se vor incheia procesele verbale cu detinatorii terenurilor, la 

terminarea lucrarilor acestea vor fi redate detinatorilor in stare initiala. 

Faza de exploatare a imobilului 

- poluarea cu apă : ape uzate menajere – pentru evitarea deversării acestora direct pe sol, 

sunt prevăzute reţele de canalizare; 

- acumulări de zapadă : configuraţia terenului unde va fi amplasat imobilului  poate 

conduce teoretic, în unele puncte, la acumulări de zapadă; aceste zone pot periclita siguranţa 

circulaţiei rutiere, de aceea se vor lua măsuri de protecţie ca realizarea unei plantaţii de aliniament 

la drumurile din incinta imobilului 

- poluarea chimică : nu se vehiculeaza substante chimice ; 

- poluarea radioactivă : nu se vehiculează materiale radioactive ; 

- poluarea biologică : se poate datora, in cazul de fata gunoaielor menajere ( care se 

trateaza separat ) si a grupurilor sanitare ( in acest caz folosindu-se retele de canalizare ). 

• Deşeurile 

Faza de constructie a imobilului 

Infrastructura legata de aceasta investitie va implica lucrari de constructii complexe. In 

timpul acestei faze o mare cantitate de deseuri ( beton, metal,lemn, hartie,plastic, textile etc. ) e 

posibli sa rezulte din constructia santierului, din santierele provizorii de montaj, precum si din 

materialele de constructii ramase (din cofraje, armaturi, conducte,profile metalice, foi de tabla, 

materiale de izolatie,fitinguri etc.).  

Alte deseuri care pot rezulta : 

- deseuri solide – rezultate din serviciile si activitatile de catering pentru lucratorii de pe 

santier. 

Deseurile rezultate in timpul constructiei trebuie evacuate prin serviciul de salubritate al  

municipiului Bucuresti. Se va avea in vedere reducerea cantitatii de deseuri si refolosirea 

acolo unde este cazul, precum si reciclarea deseurilor. 

Faza de exploatare a imobilului  

Deseurile rezultate in timpul exploatarii, dupa o prealabila sortare, trebuie evacuate prin 

serviciul de salubritate al  municipiului Bucuresti in baza unui contract de prestari servicii. Prioritatile 

trebuie sa fie reducerea cantitatii de deseuri si refolosirea materialelor ; pentru deseurile ramase, 
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acestea vor fi sortate si evacuate prin serviciul de salubritate al municipiului Bucuresti  catre 

platforme de depozitare a deseurilor, sau preferabil, catre platforme de reciclare. 

• Afectarea biodiversitatii 

Faza de constructie a imobilului 

In timpul fazei de constructie, activitatile desfasurate pentru constructia imobilului nu 

constituie o sursa de poluare, lucrarile ce se executa sunt de durata medie. 

Impactul produs de lucrarile de realizare a asupra vegetatiei existente va fi foarte redus, 

noxele produse de diversele utilaje folosite fiind usor dispersate in atmosfera, datorita miscarii 

destul de frecvente si rapide a maselor de aer.  

Faza de exploatare a imobilului 

In perioada de exploatare curenta a cladirilor noi din cadrul imobilului concentratiile de 

substante fitotoxice in atmosfera se vor situa sub limitele de admisibilitate, cele mai drastice pentru 

protectia vegetatiei sezoniere perene. 

• Arii protejate 

Din punct de vedere al zonelor naturale protejate, in proximitatea sitului nu se gasesc zone 

naturale protejate. 

4.9.Conditii de instituire a regimului de zona protejata si conditionari impuse de acesta 

Nu este cazul 

4.10.Solutii pentru reabilitarea ecologica si diminuarea poluarii ( dupa caz) 

-nu este cazul 

4.11.Prevederea unor obiective publice in vecinatatea amplasamentului ( dupa caz) 

-nu este cazul 

4.12.Solutii pentru reabilitarea si dezvoltarea spatiilor verzi 

 Sistemul de spatii verzi aferent imobilului va cuprinde plantatii ornamentale situate in 
vecinatatea cladirii din incinta imobilului, cu rol de infrumusetare a zonei ; aceste plantatii pot fi  
de diverse inaltimi, din soiuri cu coloristica aparte sau flori ; 
4.13.Profiluri transversale caracteristice 

-nu este cazul 

4.14.Lucrari necesare de sistematizare verticala 

-nu este cazul 

4.15.Regimul de construire 

P.O.T. maxim propus= 60% 

4.16.Coeficientul de utilizare a terenurilor 

C.U.T. maxim propus= 2.5 A.C.D. mp/teren.  

R.H.max cornisa .: Înălţimea maximă admisibilă in planul fatadei nu va depăşi 10 m ;  
R.H.max coama.: Înălţimea maximă admisibillă nu va depăşi 16 ;           
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4.17.Asigurarea utilitatilor 

•  Alimentarea cu apa potabilă 

 Necesarul de apă va asigura : 

- alimentarea cu apă menajera a personalului angajat în activitatile de servicii; 

- udatul spaţilor verzi; 

- curatarea drumurilor de incinta. 

Cantitaţile de apă necesare vor fi calculate conform SR 1343/1-2006, STAS 1478-90, STAS 

1846-90. Debitul de apă necesar consumului în zonă se va asigura prin racordarea la reţeaua de 

distribuţie locală a municipiului Bucuresti. Reţeaua de distribuţie a apei potabile se  dezvolta pe 

toată trama stradală a zonei studiate. 

• Canalizarea apelor uzate 

Apele uzate menajere vor fi preluate de la instalaţiile sanitare interioare şi dirijate spre  
reţeaua de canalizare al municipiului Bucuresti 

• Canalizarea apelor pluviale 

Apele de ploaie vor fi preluate de pe suprafaţă acoperişurilor prin burlane de unde se scurg 

liber la suprafaţa terenului . Astfel apele pluviale se folosesc pentru udarea spatiilor 

verzi,scurgandu-se liber pe suprafata terenului si infiltrandu-se in sol.Surplusul de ape meteriorice 

vor fi preluate prin rigole si evacute in reteau pluviala a orasului. Panta naturală a terenului permite 

scurgerea apelor pluviale. 

• Alimentare cu energie termică şi gaze naturale 

Datorită avantajelor pe care le prezintă folosirea gazelor naturale faţă de folosirea 
combustibilului solid sau lichid se propune alimentarea cu gaze naturale a locuintelor şi dotărilor 
din zona studiată. 

Fiecare imobil o să fie dotat cu instalaţii de încalzire centrală şi centrale termice proprii. Se 
obţine astfel confort şi siguranţă în exploatare, reducerea la minim a numărului de puncte de foc, 
şi implicit a pericolului de incendiu şi accidente. De asemenea se poate prepara şi apă caldă de 
consum menajer.Centralele termice vor fi alimentate cu gaze naturale şi vor fi echipate cu cazane 
cu randament peste 90 % şi arzătoare cu funcţionare automată, cu grad redus de poluare.Sistemele 
moderne asigură prepararea apei calde de consum menajer prin intermediul unor sisteme rapide 
şi în cantităţile strict necesare. Reducerea temporară a încălzirii este preluată de inerţia clădirii, 
nefiind necesar un spor de capacitate termică instalată. 

• Alimentare cu energie electică 

               Alimentarea cu energie electrică a noilor construcţii se propune a se face din reţeaua de 

medie tensiune ce alimenteaza zona. Pentru noii consumatori se poate realiza branşarea la reţeaua 

existentă prin extinderea acesteia în sistem L.E.A sau L.E.S ., în masura in care reţeaua existentă o 

permite, şi cu acordul deţinătorului.Soluţia de alimentare cu energie electrică va trebui să aiba în 

vedere o serie de considerente obligatorii pentru a asigura un serviciu energetic performant şi sigur. 
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Printre acestea enumerăm : 

-alimentarea cu energie electrică a consumatorilor se va face la parametrii impuşi de standardele 

naţionale ; 

-postul de transformare va fi de tip construcţie de zidărie (PCZ) şi va fi amplasat în centrul de 

greutate al zonei pe care o deserveşte ;  

-racordurile electrice vor fi dimensionate astfel încat să permită o mai mare variatie a cantităţii de 

energie electrică consumată de abonat ; 

-puterile de calcul se vor face conform precizărilor chestionarului energetic. 

• Iluminatul public 

Aleile pietonale vor fi delimitate  cu stalpi de iluminat ce vor asigura siguranta in 

exploatare,si accesul facil in cladire. Curtea plantata va fi dotata cu corpuri de iluminat pitice 

• Telecomunicaţii 

Reţeaua locală se va extinde pe toate constructiile ce necisita astfel de dotari. 

Racordul telefonic al zonei la reţeaua ORANGE va face obiectul unui proiect separat elaborat 

de firme acreditate de ORANGE şi care va fi avizat de catre Directia de Telecomunicatii municipiului 

Bucuresti 

4.18.Bilant teritorial propus      

BILANT TERITORIAL PE PARCELA STUDIATA 

SUPRAFATA TEREN INAINTEA DEZMEMBRARII 4451 

SUPRAFATA TEREN DUPA DEZMEMBRARE 3656 

SUPRAFATA CEDATA 795 

  

PREVEDERI DIN 
DOC. DE URB.DE 
NIVEL SUPERIOR IN 
VIGOARE-PUZ. 
SECTOR 6-subzona 
M3 

EXISTENT PROPUS 
TOTAL 
EXISTENT+PROPUS 

SUPRAFATA CONSTRUITA 2670.6 0 2670.6 2670.6 

SUPRAFATA DESFASURATA 11127.5 0 11127.5 11127.5 

P.O.T. 60% 0 60% 60% 

C.U.T. 2.5 0 2.5 2.5 

Rh maxim S+P+4E 0 
S+P+2E+3-
4ER 

S+P+2E+3-4ER 

H cornisa/atic 

nu va depasi 
distanta dintre 
aliniamente 0 10 10 

H max (m) 16 0 16 16 
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Spatii verzi pe sol natural (%)-
RAP.LA S.TEREN DUPA 
DEZMEMBRARE 20% 100% 20% 20% 

Spatii verzi pe sol natural (mp)-
RAP.LA S.TEREN DUPA 
DEZMEMBRARE 731.2 4451 731.2 731.2 

Suprafata totala spatii verzi (%)-
RAP.LA S.TEREN DUPA 
DEZMEMBRARE 30% 100% 30% 30% 

Suprafata totala spatii verzi (mp)-
RAP.LA S.TEREN DUPA 
DEZMEMBRARE 365.6 4451 365.6 365.6 

Nr.unitati locative estimate - 0 99 99 

Nr.locuri de parcare estimate 

cf.HCGMB 
66/2006+HCL 
157/2022 0 102 102 

 

CAPITOLUL V –CONCLUZII: 

Obiectivul de  imobil cu functiunea de locuire colectiva se inscrie in propunerile Planului 

Urbanistic General aprobat, motivul pentru care a fost necesara elaborarea documentatiei 

urbanistice de faţă a fost  modul de amplasare a cladirii pe lot si modul de realizare a accesului.  

Realizarea imobilului se poate face etapizat, conform unui program de etapizare a investitiei 

care se va stabili impreuna cu beneficiarul lucrarii.Prezenta documentatie a fost elaborata tinand 

seama de solicitarile beneficiarului.Pentru concretizarea reglementarilor prevazute sunt necesare, 

in continuare, urmatoarele masuri  

• autorizarea executarii in zona a constructiilor inscrise conditiilor de functionalitate 

prevazute ; 

• respingerea unor solicitari de construire in zona, neconforme cu prevederile prezentului 

PUD. 

                                                                                   INTOCMIT,            

                                                                        Arh.Urb.Alexandra Monoranu 

                                                                                 

                                                                     














