
IMOBIL- LOCUINTE COLECTIVE Ds+P+4E 

Dr. Gura Putnei nr. 25-43, 45, 45A, 45B, 45C, 45D si 45E, n.c. 232210, 232211, 232548, 232549, sector 3, Bucuresti 

    

 
©Improve Architecture /decembrie 2018 
                                                                                                       

1 

 

MEMORIU  TEHNIC  JUSTIFICATIV 
 

 

Capitolul I – DATE GENERALE SI LOCALIZAREA PROIECTULUI 

 

I.01 – Obiectul proiectului 

 

Denumire proiect: IMOBIL - LOCUINTE COLECTIVE Ds+P+4E, 

imprejmuire teren si organizare santier 

 

Beneficiar:           PRESSBURG IMOBILIARE SRL 

 

Amplasament:    Dr. Gura Putnei nr. 25-43, 45, 45A, 45B, 45C, 45D, 45E                    

n.c. 232210, 232211, 232548, 232549, sector 3, Bucuresti 

 

Proiectant :           SC “IMPROVE ARCHITECTURE” SRL, 0743263363, 

                                        str. Avram Iancu, nr. 24, et.1, sector 2, Bucuresti 

 

Faza de proiectare: DTAC 

 

I.02 – Caracteristicile amplasamentului 

 

Terenurile cu suprafata insumata de 5448,00 mp (1355,00 mp - NC 232210, 

1364,00 mp- NC 232211, 1365,00 mp - NC 232548, 1364,00 mp - NC 232549)  si 

impreuna cu cota indiviza din terenul lot 13 cu suprafata de 3092,00 mp, identificat cu 

NC 217907 se afla in proprietatea firmei PRESSBURG IMOBILIARE SRL, conform 

Actului de Dezmembrare nr. 866 din 05.07.2018, autentificat de NP- Tinta Alina 

Mihaela si a Actului de Dezmembrare nr. 244/10.02.2012 autentificat de NP- Andreea 

Dumitrascu. 

 

Terenul identificat cu NC 232210 (lot 1) are urmatoarele deschideri si vecinatati: 

- la Nord- pe latura de 27,20m- teren nr. cad. 222616 ;  

- la Est- pe latura de 50,83m- teren nr. cad. 232211;  

- la Sud- pe latura de 27,20m- drumul de servitute, avand NC 217907 (acces auto 

si pietonal)  

- la Vest - pe latura de 50,83m – drum de acces privat, avand NC 225357 

 

Terenul identificat cu NC 232211 (lot 2) are urmatoarele deschideri si vecinatati: 

- la Nord- pe latura de 27,20m- teren nr. cad. 222616 ;  

- la Est- pe latura de 50,83m- teren nr. cad. 232212;  
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- la Sud- pe latura de 27,20m- drumul de servitute, avand NC 217907 (acces auto 

si pietonal)  

- la Vest - pe latura de 50,83m – teren nr. cad. 232210; 

 

 Terenul identificat cu NC 232548 (lot 1) are urmatoarele deschideri si vecinatati: 

- la Nord- pe latura de 27,20m- teren nr. cad. 222616 ;  

- la Est- pe latura de 50,83m- teren nr. cad. 232549;  

- la Sud- pe latura de 27,20m- drumul de servitute, avand NC 217907 (acces auto 

si pietonal)  

- la Vest - pe latura de 50,83m – drum de acces privat, avand NC 232211 

 

 Terenul identificat cu NC 232549 (lot 2) are urmatoarele deschideri si vecinatati: 

- la Nord- pe latura de 27,20m- teren nr. cad. 222616 ;  

- la Est- pe latura de 50,83m- teren nr. cad. 232550;  

- la Sud- pe latura de 27,20m- drumul de servitute, avand NC 217907 (acces auto 

si pietonal)  

- la Vest - pe latura de 50,83m – teren nr. cad. 232548; 

 

Accesul carosabil si pietonal se realizeaza din drumul de servitute, avand NC 

217907.  

 

Constructiile propuse se incadreaza la CATEGORIA „C” DE IMPORTANTA 

(conform HGR nr. 766/1997) si la CLASA „a III-a” DE IMPORTANTA (conform 

Normativului P100/92). 

Constructiile rezultate se vor incadra in gradul II de rezistenta la foc, conform 

tabelului 2.1.9 din Normativ P118/99 si vor avea risc de incendiu mic. 

 
I.03 – Date de identificare a titularului/beneficiarului proiectului/modificarii: 

a) denumirea titularului: 

 PRESSBURG IMOBILIARE SRL 

 

b) adresa titularului, telefon: 

          Str. Drumul Gura Putnei Nr. 45H, Parter, Ap. 5, Camera 1, sectorul 3, Bucuresti 

 

c) reprezentanţi legali/împuterniciţi, cu date de identificare: 

Livia Sabina Petcu, tel: +40 728 070420, petcu@pressburg-imobiliare.ro 

 

I.04 – Incadrare in planurile de urbanism: 

 

Prezenta documentatie tehnica se intocmeste la cererea beneficiarului in vederea 

construirii unui ansamblu de locuinte colective cu regim maxim de inaltime Ds+P+4E, 

a imprejmuirii terenului si a organizarii de executie lucrari pe terenul din Dr. Gura 

tel:0728132894
mailto:petcu@pressburg-imobiliare.ro
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Putnei nr. 25-43, 45, 45A, 45B, 45C, 45D, 45E, n.c. 232210, n.c. 232211, n.c. 232548, 

n.c. 232549, sector 3, Bucuresti. 

 

Amplasarea constructiei se va face conform Certificatului de urbanism nr. 1993 

din 07.09.2018 - emis de Primaria sectorului 3, Bucuresti si a certificatului de urbanism 

nr. 1994 din 07.09.2018- emis de Primaria sectorului 3.  

Intrucat constructia de pe lotul 1- scara A si constructia de pe lotul 2- scara 

B au acelasi regim de inaltime si vor avea demisolul comun si un singur acces 

comun,  se doreste obtinerea unui singur aviz. 

 

Amplasarea constructiei se va face conform Certificatului de urbanism nr. 2143 

din 04.10.2018 - emis de Primaria sectorului 3, Bucuresti si a certificatului de urbanism 

nr. 2142 din 04.10.2018- emis de Primaria sectorului 3.  

Intrucat constructia de pe lotul 1- scara C si constructia de pe lotul 2- scara 

D au acelasi regim de inaltime si vor avea demisolul comun si un singur acces 

comun,  se doreste obtinerea unui singur aviz.  

 

Capitolul II – DESCRIEREA SUMARA A PROIECTULUI 

  

Regimul tehnic: 
Suprafata totala terenuri – S = 5448,00 mp 

 

Bilant spatii verzi 

Spatiu verde amenajat = 1716,10 mp (31,49%) 

Alei carosabile si pietonale = 1112,00 mp 

 

Caracteristicile constructiilor propuse  

 

• SCARA A. NC 232210 

Functiunea: imobil de locuinte 

Suprafata teren = 1355,00 mp 

Suprafata construita demisol – Sc demisol = 914,60 mp 

Suprafata construita parter – Sc parter= 654,95 mp 

Suprafata desfasurata supraterana – Sdc (P+4E)= 3 247,95 mp 

Suprafata desfasurata totala – Sdc(Ds+P+4E) = 4 982,30mp 

Regim de inaltime: Ds+P+4E 

Hmax cornisa = 16,00 m (fata de cota 0,00) 
 

POT max. =60% 

CUT max.= 2,5 mp. ADC/ mp. Teren 

POT propus =47,75% 

CUT propus = 2,39 mp. ADC/ mp. teren 

 



IMOBIL- LOCUINTE COLECTIVE Ds+P+4E 

Dr. Gura Putnei nr. 25-43, 45, 45A, 45B, 45C, 45D si 45E, n.c. 232210, 232211, 232548, 232549, sector 3, Bucuresti 

    

 
©Improve Architecture /decembrie 2018 
                                                                                                       

4 

Elemente de trasare 

- aliniere fata de aliniament: 2,00 m, in aliniere cu constructiile vecine din  vest 

- retragere fata de limita posterioara: min. 7,00 m 

- retrageri laterale: min. 5,00 m 
 

Dimensiuni parcela 

- la Nord: 27,20 m 

- la Est: 50,83 m 

- la Sud: 27,20 m 

- la Vest: 50,83 m 

 

• SCARA B. NC 232211 

Functiunea: imobil de locuinte 

Suprafata teren = 1364,00 mp 

Suprafata construita demisol – Sc demisol = 905,30 mp 

Suprafata construita parter – Sc parter= 655,00 mp 

Suprafata desfasurata supraterana – Sdc (P+4E)= 3 240,40 mp 

Suprafata desfasurata totala – Sdc(Ds+P+4E) = 4 145,70mp 

Spatiu carosabil si pietonal= 50,75 mp 

Regim de inaltime: Ds+P+4E 

Hmax cornisa = 16,00 m (fata de cota 0,00) 
 

POT max. =60% 

CUT max.= 2,5 mp. ADC/ mp. Teren 

POT propus =47,75% 

CUT propus = 2,39 mp. ADC/ mp. teren 

 

Elemente de trasare 

- aliniere fata de aliniament: 2,00 m, in aliniere cu constructiile vecine din  vest 

- retragere fata de limita posterioara: min. 7,00 m 

- retrageri laterale: min. 5,00 m 
 

Dimensiuni parcela 

- la Nord: 27,20 m 

- la Est: 50,83 m 

- la Sud: 27,20 m 

- la Vest: 50,83 m 

 

• SCARA C. NC 232548 

Functiunea: imobil de locuinte 

Suprafata teren = 1365,00 mp 

Suprafata construita demisol – Sc demisol = 914,60 mp 

Suprafata construita parter – Sc parter= 654,95 mp 
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Suprafata desfasurata supraterana – Sdc (P+4E)= 3 247,95 mp 

Suprafata desfasurata totala – Sdc(Ds+P+4E) = 4 982,30mp 

Regim de inaltime: Ds+P+4E 

Hmax cornisa = 16,00 m (fata de cota 0,00) 
 

POT max. =60% 

CUT max.= 2,5 mp. ADC/ mp. Teren 

POT propus =47,98% 

CUT propus = 2,37 mp. ADC/ mp. teren 

 

Elemente de trasare 

- aliniere fata de aliniament: 2,00 m, in aliniere cu constructiile vecine din  vest 

- retragere fata de limita posterioara: min. 7,00 m 

- retrageri laterale: min. 5,00 m 
 

Dimensiuni parcela 

- la Nord: 27,20 m 

- la Est: 50,83 m 

- la Sud: 27,20 m 

- la Vest: 50,83 m 

 

• SCARA D. NC 232549 

Functiunea: imobil de locuinte 

Suprafata teren = 1364,00 

Suprafata construita demisol – Sc demisol = 865,65 mp 

Suprafata construita parter – Sc parter= 646,30 mp 

Suprafata desfasurata supraterana – Sdc (P+4E)= 3 231,70 mp 

Suprafata desfasurata totala – Sdc(Ds+P+4E) = 4 097,35mp 

 

Regim de inaltime: Ds+P+4E 

Hmax cornisa = 16,00 m (fata de cota 0,00) 

 

POT max. =60% 

CUT max.= 2,5 mp. ADC/ mp. Teren 

POT propus =48,02% 

CUT propus = 2,37 mp. ADC/ mp. teren 

 

Elemente de trasare 

- aliniere fata de aliniament: 2,00 m, in aliniere cu constructiile vecine din  vest 

- retragere fata de limita posterioara: min. 7,00 m 

- retrageri laterale: min. 5,00 m 
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Dimensiuni parcela 

- la Nord: 27,20 m 

- la Est: 50,83 m 

- la Sud: 27,20 m 

- la Vest: 50,83 m 

 

Detalii tehnice: 

Fundatiile si suprastructura vor fi din beton armat, inchiderile exterioare vor fi 

din caramida de 25cm, termoizolate spre exterior cu polistiren expandat de 10cm. 

Tamplaria exterioara propusa va fi din profile pvc. Compartimentarile interioare se 

vor realiza din zidarie neportanta de 25 cm si 11,5 cm.  Acoperisul va fi tip terasa 

necirculabila. 

 Dimensiunile si culorile constructiilor se vor incadra in spatiul natural si construit 

existent. Functiunile prevazute prin proiect nu genereaza noxe sau alti factori de poluare 

a mediului. 

Platforma propusa pentru depozitarea recipientelor de colectare a gunoiului 

menajer a fost dimensionata pe baza indicelui maxim de producere a gunoiului si a 

ritmului de evacuare a acestuia. Conform planului de demisol, amplasarea pubelelor 

se va face intr-o camera special amenajata in demisolul constructiei cu acces din 

exterior. Deseurile menajere se vor colecta si depozita pe categorii in pubele de 

plastic. 

 Parcarea autovehiculelor se va face in interiorul proprietatiilor. 

 

 

Capitolul III – SURSE DE POLUANTI SI PROTECTIA FACTORILOR DE 

MEDIU 

 

III.01 – Protectia calitatii apelor 

 

         In etapa de construire, principalul aspect ce trebuie analizat se refera la tehnologia 

de executie a lucrarilor si la masurile adoptate in incinta organizarii de santier. 

          In scopul reducerii/eliminarii riscurilor de poluare a apei, se impun urmatoarele 

masuri: 

-pentru stocarea deseurilor periculoase se vor folosi recipienti etansi. 

-aplicarea unor proceduri si masuri de prevenire a poluarii accidentale care includ 

delimitarea zonelor de depozitare temporara pentru deseurile rezultate in urma 

lucrarilor(deseuri metalice, moloz, sticla etc.) 

-orice materiale sau depuneri in zona canalizarii, datorate lucrarilor de construire vor fi 

indepartate imediat pentru a se evita obturarea acesteia. 
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III.02 – Protectia aerului 

         Din punct de vedere al impactului asupra calitatii atmosferei, singurele activitati 

care constituie surse de impurificare sunt cele legate de construire a imobilelor si anume 

praful, precum si noxele provenite de la utilajele necesare in activitatea de construire. 

         Pentru perioada de construire, se recomanda urmatoarele masuri de diminuare a 

emisiilor de poluanti: 

-intretinerea corespunzatoare a echipamentelor utilizate in conformite cu un program de 

reparatii/revizii periodice. 

-prevenirea ridicarii prafului prin actiuni de stropire(daca este cazul). 

-curatarea zilnica a cailor de acces din vecinatatea santierului. 

-folosirea de plase de protectie(daca este cazul). 

 

III.03. Protectia impotriva radiatiilor 

Nu este cazul. 

 

III.04. Protectia solului si a subsolului 

 

        Sursele de poluare  in faza de constructie pot fi : 

- depozitarea necorespunzatoare a materialelor de constructii 

- gunoi menajer depozitat in locuri nepermise 

-praful (amintit la capitolul despre factorul aer) din urma precipitatiilor, se depune pe 

sol putand polua solul cu metale grele sau alte elemente chimice 

- apele menajere (amintite la capitolul despre factorul apa) daca nu se realizeaza 

racordul la canalizare pot polua solul. Daca nu exista posibilitatea bransarii  la 

canalizare se vor instala  WC-uri ecologice. 

- scurgerile accidentale de produse petroliere 

 

Pentru aceste posibile incidente se vor lua masuri: 

-realizarea racordarii la canalizare – in masura posibilitatilor. 

- depozitarea materialelor de constructie in zone amenajate pentru acest scop 

- transportarea pamantului excavat si in exces la alte amplasamente indicate de catre 

autoritatile locale 

- transportul materialelor si deseurilor produse in timpul lucrarilor de constructii, se va 

face cu mijloace de transport adecvate, acoperite cu prelata, pentru evitarea imprastierii 

acestora; 

- atat deseurile menajere, cat si celelalte tipuri de deseuri generate la faza de dezafectare 

si realizare a proiectului se vor colecta in containere/recipiente/pubele functie de natura 

acestora,amplasate in spatii special destinate aflate pe amplasamentul investitiei si 

predate societatilor autorizate si specializate care le valorifica/elimina in baza 

contractelor incheiate conform prevederilor legislatiei de mediu in vigoare; 

- se vor prevenii fenomenele de poluare prin descarcarea necontrolata de deseuri in 

mediu; 
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- se vor utiliza substante biodegradabile pentru curatenie; 

- in cazul poluarii accidentale a solului cu produse petroliere si uleiuri minerale de la 

vehicule grele si de la echipamente mobile se vor utiliza materiale absorbante, 

decopertarea solului contaminat,stocarea temporara a deseurilor si a solului decopertat 

in vederea neutralizarii de catre firme specializate; 

- evitarea depozitarii necontrolate a materialelor folosite si deseurilor rezultate direct pe 

sol in spatii neamenajate corespunzator; 

- spalarea rotilor masinilor la iesirea din santier, in zone amenajate; 

- interzicerea operatiilor de intretinere si reparare a mijloacelor auto si a utilajelor pe 

amplasamentul de realizare a proiectului. 

 

III.05. Protectia ecosistemelor terestre si acvatice 

 

         Ansamblul de imobile aflat in executie va fi securizat pe perioada constructiei. Ca 

urmare, se considera ca populatia, fauna, flora, peisajul si interrelatiile dintre acesti 

factori nu vor fi afectate prin lucrarile de constructie proiectate. 

          Impactul activitatilor desfasurate pe amplasament este considerat nesemnificativ 

pentru ecosistemele terestre. 

 

III.06. Protectia asezarilor umane si a altor obiective de interes public 

 

          Impactul negativ asupra asezarilor umane este redus si are un caracter limitat in 

timp, fiind cauzat de zgomotul de utilaje ale santierului si a pulberilor sedimentate. 

Operatiunile pe santier vor fi programate astfel incat sa se respecte orele legale de 

odihna. 

In zona amplasamentului nu sunt identificate situri arheologice. 

 

III.07. Gospodarirea deseurilor generate pe amplasament 

 

       Deseurile vor fi colectate selectiv si exclusiv in zone special amenajate in incinta 

terenului. Se va incheia, cu un operator autorizat, contractul de ridicare a deseurilor. 

Retelele de evacuare a apelor uzate nu vor permite pierderile pe sol si in subsol.  

 

III.08. Gospodarirea substantelor si preparatelor chimice periculoase 
 

         Pentu cazuri de urgenta (deversari accidentale), pe amplasament trebuie sa fie 

disponibile materiale absorbante, nisip, lopeti. 

 

III.09. Prevederi obligatorii pentru monitorizarea mediului 
 

        Executantul se supune legislatiei in vigoare pentru conservarea si protejarea 

mediului astfel: 
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-conform HG856/2002 privind evidenta gestiunii deseurilor si pentru aprobarea listei 

cuprinzand deseurile, inclusiv deseurile periculoase 

-conform Ord. De urgenta a Guvernului privind regimul deseurilor nr. 211/2011. 

 

III.10. Lucrari necesare organizarii de santier 
 

           Lucrarile de organizare de santier presupun urmatoarele: 

-amplasarea santierului se face in incinta 

-se va semnaliza santierul corespunzator cu normele in vigoare pentru ca nici o persoana 

straina sa nu aiba acces in zona lucrarilor de demolare. 

-se vor amenaja constructiile necesare pentru asigurarea utilitatilor personalului din 

santier: baraci, grupuri sanitare ecologice etc. 

-se vor amenaja constructiile si instalatiile aferente pentru deservirea lucrarilor de 

demolare: magazii, imprejmuiri provizorii, panouri de avertizare. 

           In timpul desfasurarii lucrarilor, santierul va fi aprovizionat cu apa necesara 

pentru consumul muncitorilor. 

 

III.11. Lucrari de refacere a amplasamentului 
 

         Dupa finalizarea lucrarilor de construire si de evacuare a deseurilor rezultate, daca 

se constata zone contaminate prin scurgeri accidentale cu produse petroliere de la 

utilaje, uleiuri, motorine, se vor preleva si analiza probe de sol, in vederea stabilirii 

masurilor optime care trebuie luate pentru aducerea terenului la starea initiala. 

         In functie de rezultatul acestor probe, daca va fi cazul, se vor determina zonele, 

adancimea si volumul de sol contaminat care trebuie excavat. Dupa dezafectarea 

instalatiilor existente se vor curata zonele afectate si, daca este cazul, se vor preleva 

probe de sol. In final se va reface terenul, daca este cazul. 

 

 

   Intocmit,                                               

   arh. Tudor Zmeu  


