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PLAN URBANISTIC DE DETALIU — Mun. Pitesti str. Alexandru Kiritescu nr. 17
Construire Cladiri de Locuinte si Spatii cu Altd Destinatie

1. INTRODUCERE :

1.1. Date de recunoastere a documentatiei

- Denumirea proiectului : ,PLAN URBANISTIC de DETALIU - Mun. Pitesti, str.
Alexandru Kiritescu nr.17 - Construire Cladiri de Locuinte Colective si Spatii cu Alta
Destinatie”

- Beneficiari : ||| | | TR ANZACTII IMOBILIARE

- Proiectant :  S.C. ’ARCA Proiect 2000” S.R.L. Pitesti, Str. Eremia Grigorescu nr. 8

- Data elaborarii : Martie 2018.

1.2. Obiectul lucrarii

Obiectul lucrdrii, constd in realizarea unor cladiri cu destinatia locuire si comert -
apartamente de 1, 2 si 3 camere si spatii de parcare corespondente numarului de apartamente si a
ariei desfasurate a spatiilor cu alta destinatie conform H.C.L. nr. 428/2007 - pe terenul aflat in
proprietatea beneficiarilor. Planul Urbanistic de Detaliu stabileste amplasamentele constructiilor
si amenajarilor prevazute a fi realizate 1n perioada imediat urmatoare si incadrarea acestora intr-o
solutie de ansamblu, corelata cu prevederile Planului Urbanistic Zonal si ale Planului Urbanistic
General al mun. Pitesti aprobate prin H.C.L. nr. 208/2008 si respectiv H.C.L. nr. 113/1999.

2. INCADRAREA IN ZONA

2.1. Concluzii din documentatii deja elaborate :
2.1.1- situarea obiectivului in cadrul localitdtii, cu prezentarea caracteristicilor zonei/subzonei
in care acesta este inclus :

Suprafata studiata este amplasata intr-o zona din U.T.R. 14 pe cea de a patra platforma de
dezvoltare a localitatii pornitd din lunca Argesului cand Pitestiul era doar o asezare la rdscruce
de drumuri. Dezvoltarea naturala, logicd si continuatoare a parcursului istoric al orasului
presupune ocuparea acestei platforme cu cladiri si functiuni de importantd municipald chiar
nationald prin calitatea urbanistica ce o poate fructifica. Din motive greu de acceptat astazi zona
nu a devenit noul centru al municipiului pentru cé politica timpului era desfiintarea proprietatilor
private si dezradacinarea individului legat secole de ,,glia” lui.

2.1.2 - Concluziile studiilor de fundamentare care au avut ca obiect zona/subzona/ansamblul
care include obiectivul studiat :

- planul topo - cadastral al zonei, scara 1: 500

- studiu geotehnic -

Zona luata in studiu este un platou cu o declivitate insesizabila. ~Amplasamentul
beneficiaza de o configuratie geografica ce permite realizarea unor cladiri care , daca regimul de
inaltime mediu al zonei ar putea fi altul, ar oferi o panoramd spectaculoasa cdtre centrul
municipiului si chiar catre dealurile Stefanesti cu fundal lantul muntilor Carpati.
in regim multietajat moderat (D+P+5 sau 6FE si configurasia geomorfologicd a terenului.

In urma analizei studiilor de fundamentare, initiatorul investitor a ajuns la o concluzie favorabila
in ceea ce priveste oportunitatea realizarii lucrdrilor de construire pe terenul care Tnsumeaza o
suprafata de 7.702,00 mp.

2.1.3 - prescriptiile si reglementdrile din documentatiile de urbanism elaborate/aprobate
anterior :

Prevederile prezentului Plan Urbanistic de Detaliu se inscriu in P.U.Z.- TANCODROM
II Municipiul Pitesti - Str. Nicolae Iorga F.N., in care o serie de reglementari sunt preluate fara
interpretari din Regulamentul General de Urbanism, dintre acestea, cu privire la :

Art. 23 (RGU)- Amplasarea fatd de aliniament
(1) Cladirile vor fi amplasate la limita aliniamentului sau retrase fatd de acesta, dupa cum
urmeazd:
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a) in cazul zonelor construite compact, constructiile vor fi amplasate obligatoriu la aliniamentul
cladirilor existente;
b) retragerea constructiilor fata de aliniament este permisa numai dacd se respectd coerenta §i
caracterul fronturilor stradale.
(2) In ambele situatii, autorizatia de construire se emite numai dacd indltimea cladirii nu
depdseste distanta mdsuratd, pe orizontald, din orice punct al cladirii fata de cel mai apropiat
punct al aliniamentului opus.
(3) Fac exceptie de la prevederile alin. (2) constructiile care au fost cuprinse intr-un plan
urbanistic zonal aprobat conform legii.
(4) In sensul prezentului regulament, prin aliniament se intelege limita dintre domeniul privat si
domeniul public.

Art. 24 (RGU)- Amplasarea in interiorul parcelei
Autorizarea executdrii constructiilor este permisd numai dacd se respectd:
a) distantele minime obligatorii fata de limitele laterale si posterioare ale parcelei, conform
Codului civil;
b) distantele minime necesare interventiilor in caz de incendiu, stabilite pe baza avizului unitdtii
teritoriale de pompieri.

Art. 25(RGU) - Accese carosabile
(1) Autorizarea executarii constructiilor este permisa numai dacad exista posibilitdti de acces la
drumurile publice, direct sau prin servitute, conform destinatiei constructiei. Caracteristicile
acceselor la drumurile publice trebuie sd permitd interventia mijloacelor de stingere a
incendiilor.
(2) In mod exceptional se poate autoriza executarea constructiilor fird indeplinirea conditiilor
prevazute la alin. (1), cu avizul unitdtii teritoriale de pompieri.
(3) Numadrul §i configuratia acceselor prevazute la alin. (1) se determind conform anexei nr. 4 la
prezentul regulament.

Extras Anexa 4 la RGU
4.11 - Constructii de locuinte
4.11.3 - Locuintele colective cu acces si lot folosit in comun vor fi prevazute cu:
* accese carosabile pentru locatari;
* accese de serviciu pentru colectarea deseurilor menajere si pentru accesul mijloacelor de
stingere a incendiilor;
* accese la parcaje §i garaje.
4.12 - Toate categoriile de constructii
Pentru toate categoriile de constructii si amenajdri se vor asigura accese pentru interventii in
caz de incendiu, dimensionate conform normelor.

Art. 26 (RGU)- Accese pietonale
(1) Autorizarea executdrii constructiilor si a amenajarilor de orice fel este permisd numai dacd
se asigurd accese pietonale, potrivit importantei §i destinatiei constructiei.
(2) In sensul prezentului articol, prin accese pietonale se intelege cdile de acces pentru pietoni,
dintr-un drum public, care pot fi: trotuare, strdzi pietonale, piefe pietonale, precum §i orice cale
de acces public pe terenuri proprietate publica sau, dupd caz, pe terenuri proprietate privatd
grevate de servitutea de trecere publica, potrivit legii sau obiceiului.
(3) Accesele pietonale vor fi conformate astfel incat sd permitd circulatia persoanelor cu
handicap §i care folosesc mijloace specifice de deplasare.

Art. 31(RGU) - Indltimea constructiilor
(1) Autorizarea executarii constructiilor se face cu respectarea inaltimii medii a cladirilor
invecinate §i a caracterului zonei.
(2) In sensul prezentului regulament, cladiri imediat invecinate sunt cele amplasate aldturat, de
aceeasi parte a strazii.
(3) Fac exceptie de la prevederile alin. (1) constructiile care au fost cuprinse intr-un plan
urbanistic zonal, aprobat conform legii.
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- protejarea cadrului construit si a vestigiilor istorice - Nu este Cazul
-interventii asupra cladirilor existente - Nu este Cazul

- acces la utilitati / retele edilitare
Art. 27(RGU) - Racordarea la retelele publice de echipare edilitard existente
(1) Autorizarea executdrii constructiilor este permisd numai dacad existd posibilitatea racordarii
de noi consumatori la retelele existente de apd, la instalatiile de canalizare si de energie
electrica.
(2) De la disporzitiile alineatului precedent se poate deroga, cu avizul organelor administratiei
publice locale, pentru locuinte individuale, in urmatoarele conditii:
a) realizarea de solutii de echipare in sistem individual care sd respecte normele sanitare §i de
protectie a mediului;
b) beneficiarul se obliga sa racordeze constructia, potrivit regulilor impuse de consiliul local, la
reteaua centralizatd publicd, atunci cand aceasta se va realiza.
(3) Pentru celelalte categorii de constructii se poate deroga de la prevederile alin. (1) cu avizul
organelor administratiei publice competente, daca beneficiarul se obligd sa prelungeascd
reteaua existentd, atunci cdnd aceasta are capacitatea necesard, sau se obligd fie sa mdreascd
capacitatea refelelor publice existente, fie sd construiascd noi refele.

Art. 28 (RGU) - Realizarea de retele edilitare
(1) Extinderile de retele sau mdririle de capacitate a refelelor edilitare publice se realizeaza de
cdtre investitor sau beneficiar, partial sau in intregime, dupd caz, in conditiile contractelor
incheiate cu consiliile locale.
(2) Lucrdrile de racordare §i de bransare la refeaua edilitard publicd se suportd in intregime de
investitor sau de beneficiar.

Reglementari cuprinse in P.U.G. mun. Pitesti si P.U.Z.- TANCODROM II - Str. Nicolae
lorga F.N. Mun. Pitesti

- destinatia functiunilor (UTR 14) corespunde zonelor din P.U.G. — ( LMb+ISb+Pb )14
- prevederi: zone cu locuinte mai inalte de P+3 , zone pentru institutii publice si servicii, spatii
verzi ce se pot dezvolta in baza unor planuri de urbanism zonale.
Indicatorii zonei din P.U.Z. au fost aprobati prin H.C.L.nr.208/2008 in parametrii :

Subzona Locuire ,,L” : P.O.T.max=35%; C.UT.max= 2,10
Subzona Mixta ,,LM” : P.O.T.max=65%; C.UT.max=35,20
Subzona Institutii+Servicii ,,IS” : P.O.T.max=70%; C.UT.max=4,20

Trebuie remarcat ca indiferenta dublatd de incompetentd a dus la ignorarea prevederilor
din P.U.G. facand posibil ca o zond a orasului atat de atractiva dezvoltatorilor de ansambluri de
locuinte colective sd fie pierdutd si nepotrivit ocupata majoritar de locuinte individuale P+1-2E,
ignorandu-se intocmirea un plan urbanistic zonal recomandat prin P.U.G.

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

Nu este cazul.

3. SITUATIA EXISTENTA

3.1 - accesibilitatea la cdile de comunicatie :

Suprafata studiatd are o asezare relativ favorabild in ceea ce priveste accesibilitatea la
cdile de comunicatie din imediata apropiere. Consideram relativ favorabila fiindca
amplasamentul are acces direct la trei cai de comunicatie Alexandru Kiritescu, Nicolae lorga si
Prof. Nicolae Branzei.

3.2 - suprafata ocupatd, limite si vecindtati :

Suprafata totala a zonei studiate in prezentul P.U.D. este de 7.702,00 mp, pentru care s-a
intocmit un bilant teritorial avand ca baza reglementari si permisiuni din P.U.Z. aprobat prin
H.C.L. nr. 208/2008

Vecinatati :

- pe latura de N-E — propr. ||| | | G

- pe latura de S-V — dom. public str. Nicolae Iorga
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- pe latura de N-E - dom. public str. Prof. Nicolae Branzei

- pe latura de S-V - dom. public str. Alexandru Kiritescu
3.3 - suprafete de teren construite si suprafete de teren libere :

- nu exista suprafete construite pe teren, terenurile libere sunt inierbate si populate de diverse
specii de plante ce apar natural.
3.4 - caracterul zonei, aspectul arhitectural urbanistic :

Amplasamentul studiat face parte din UTR 14, zond complet destructurata influentatd in
principal de apropierea unui potential aerodrom utilitar care nu se va construi niciodata, chiar
dacd a fost prevazut incad inainte de 1989. Aparitia unei asemenea dotari este nepotrivitd din
multe considerente care incep cu distanta prea micda fatd de nucleul central al municipiului,
continudnd cu limitarea artificiald a dezvoltarii orasului pe directia N-S si pana la lipsa de
utilitate tindnd cont si de faptul cd mai existentd un altul mai mult neutilizat in localitatea
Geamana . Pozitionarea potentialului aerodrom pe cea mai inaltd platformd a orasului a
impiedicat si impiedica dezvoltarea fireasca a localitétii care in decursul istoriei sale de cateva
sute de ani a ocupat rand pe rand cate o platforma superioard pornind din lunca Argesului. Din
punct de vedere urbanistic perimetrul larg in care se afla amplasamentul studiat a fost tratat cum
nu se poate mai lipsit de profesionalism, extinzadnd eronat restrictiile determinate de prezenta
unui potential aerodrom. S-a limitat nejustificat regimul de indltime transformand o zona cu un
exceptional potential de dezvoltare urband dintr-un centru de afaceri sau administrativ intr-un
mare cartier cu infatisare rurald credndu-se Insd strdzi ce poartd denumiri cu o puternica
rezonantd istoricd intr-un nefericit contrast cu constructiile realizate in cativa ani. Toate aceste
abordari administrative au determinat lipsa de interes a investitorilor imobiliari pentru zona care
se prezintd ca o margine de sat neingrijitd cu carosabile de pamant, fara trotuare aldturi de cate o
fasie de asfalt (str. Alexandru Kiritescu) care nu a respectat ampriza si profilul transversal
prevazute prin P.U.Z.-ul aprobat.

3.5 - destinatia cladirilor existente :

- nu este cazul

3.6 - tipul de proprietate asupra terenurilor

Este evidentiat de cartea funciard a terenului care a generat P.U.D. respectiv proprietate privata a
persoanelor juridicad si domeniul public.

3.7 - concluziile studiului geotehnic privind conditiile de fundare (extras) :

Perimetrul supus studiului este corespunzator terenurilor construibile, in concluzie se pot
amplasa constructii pe toatd suprafata. In functie de stratificatia terenului din tot cuprinsul
perimetrului in studiu, distingem urmatoarele situatii privind adaptarea la teren a viitoarelor
constructii:

- pentru cazul de fatd in care la suprafata terenului este prezentd argila de natura
contractild, se impun masuri speciale de fundare: adancimea minimé de fundare -2,00 m de la
cota terenului amenajat, conform normativului NP126/2010 privind fundarea si executarea
constructiilor in terenuri cu umflari si contractii mari. Presiunea conventionald de baza poate lua
valori in intervalul 230-270 KPa (conform STAS 3300/2-85). Se vor respecta in acest caz
normativele in vigoare cu privire la fundarea pe terenuri cu umflari si contractii mari.

Corectiile de latimi si adancimi se vor efectua conform anexei B din STAS 3300/2-85,
respectiv presiunea conventionald de calcul se va corecta cu relatia Peony= Peony TCp1Cp..

Pentru detalii suplimentare se anexeazd studiul Geo, care face parte integrantd din
P.U.D., reprezentand unul din studiile de fundamentare principale.

3.8 - accidente de teren (beciuri, hrube si umpluturi) cu precizarea pozitiei acestora ;

- nu este cazul

3.9 - analiza fondului construit existent (iniltime, structura, stare etc.) ;

- pe teren nu au existat constructii de nicio categorie, constructiile din preajma amplasamentului
sunt analizate in plansa (S1) Situatia Existenta

3.10 - echiparea edilitara existenta.

In planul coordonator de instalatii sunt prezentate retelele edilitare existente studiate in P.U.D.
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4. REGLEMENTARI

- Propuneri de ocupare si utilizare a terenurilor precum si conditiile de realizare a
constructiilor privind :

4.1 - obiectivele noi solicitate prin tema-program;

Se propune realizarea unor cladiri amplasate pe parcela cu suprafata de 7.202,00 mp.

Edificabilul s-a determinat tinand cont:

- de R.G.U. propus ca reglementare in zona prin P.U.Z.-ul aprobat,

- de distantele minime fatd de limitele proprietdtii sau fata de cladirile amplasate pe
aceeasli parceld, sau parcele alaturate,

- de conditiile de insorire si prevederile Codului Civil.

Construibilul s-a determinat respectand conditiile din Codului Civil in asa fel incét sa nu
fie necesar acordul vecinilor si este limitat la H=0,90 m. suprateran, exceptie fac lucrarile pentru
imprejmuirea proprietatilor si cele care privesc lucrdri de alimentare cu energie, gaze, apa si
canalizare, telefonie, etc. Constructiile subterane sunt limitate de conditiile tehnice fatd de
vecinatdtile construite, de respectarea Codului Civil cu privire la distantele fatd de limitele
proprietatilor si de conditia ca cel din afara zonei edificabile sd asigure un strat vegetal de minim
0,50 m deasupra planseului peste subsol.

Edificabilul s-a determinat de conditiile de amplasament pe aceeasi parcela si in relatie
cu fronturile opuse ale strazilor ce delimiteaza pe trei laturi parcela respectand formula H<D (
unde H este indltimea cladirii cea mai inaltd, iar D este distanta intre fronturile opuse la strada).
O altd conditie de configurare a volumetriei a fost asigurarea insoriri in conformitate cu
prevederile Ordinului 119/2014 si a normativului NP 057-02, privind proiectarea cladirilor de
locuinte.

4.2 - functionalitatea, amplasarea si conformarea constructiilor:

Cladirile sunt concepute si vor fi utilizate pentru functiune mixtd locuire si functiuni

complementare locuirii (comerciale sau servicii ) vor cuprinde un numar de apartamente si spatii

parcare corespondent cerintelor din H.C.L. 428/2007 si de zonificarea din P.U.Z.-ul aprobat.

Cladirile propuse se pot construi in regim de subsol/demisol, parter si 5 sau 6 etaje, doar
in conditiile de respectare a tuturor conditiilor mentionate in prezentul .

4.3 - capacitatea, suprafata desfasurata :

Parcela din studiu cuprinde doua zone functionale conform P.U.Z.-ului aprobat, respectiv
o subzond de locuire cu indicatori urbanistici corespondenti functiunii si o subzona cu functiuni
mixte — locuire si alte functiuni complementare locuirii pentru care s-a stabilit pe baza planului
disting doud zone de calcul al indicatorilor urbanistici prezentate in tabelul ,,Indicatori
Urbanistici : — Construire Cladiri de Locuinte Colective si Spatii cu Alta Destinatie .

Analiza capacitatilor, suprafetele desfasurate permise se prezintd in randurile ce urmeaza
pentru intreg ansamblul. Pe baza analizarii unor variante compozitionale s-au stabilit, respectand
zonificarea, limitele maxime ce pot fi realizate in limita indicatorilor urbanistici prevazuti in
P.U.Z.-ul aprobat.

Suprafata ocupata la sol de constructiile propuse va putea fi de maxim 3.465,90 mp
(POT = 45%), iar suprafata desfasuratd maxima admisa poate fi de 24.261,30 mp ( CUT =
conformitate cu H,C,L, 428/2007 si celelalte conditii ale reglementérilor urbanistice pentru
amplasament, ceea ce ar presupune amplasarea in demisol a unor locuri de parcare.

Varianta ”Posibilitati de Mobilare” plansa S5 se incadreazd in prevederile PUZ-ului
aprobat prin configuratia spatiala ce cuprinde 3 blocuri de locuinte colective in regim P+5E si
unul cu spatii comerciale la parter si 6 etaje (P+6E) de locuinte colective. Indicatorii urbanistici
sunt sub valorile permise prin P,U,Z, respectiv suprafata totala construitd la sol este de 1.944,54
mp reprezentand un procent de ocupare POT = 27% , iar suprafata desfasurata totald a celor
patru cladiri este de 13.657,40 mp reprezentand un coeficient de ocupare CUT = 1,90. La un
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total de 144 de apartamente si 470,00 mp spatii cu alta destinatie au fost prevazute un numar
de 170 locuri de parcare la nivel corespondent cerintelor H,C,L, 428/2007. Aceasta este
varianta care este recomandata pentru ca nu presupune cheltuieli suplimentare pentru realizarea
unui numar de locuri de parcare in demisolul cladirilor de locuinte colective.

4.4 - principii de compozitie pentru realizarea obiectivelor noi (distante fatd de constructiile
existente, accese pietonale si auto, accese pentru utilajele de stingere a incendiilor, etc.),
modalitdati de organizare si rezolvare a circulatiei carosabile si pietonale :

Amplasamentul adiacent unor strdzi, usureaza realizarea unor solutii care sd respecte
toate conditiile urbanistice generale de configurare reglementate prin R.G.U. Inaltimea cladirilor
amplasate catre domeniul public reprezentat de strazi trebuie sa respecte conditia H = D unde H
este inaltimea maxima a constructiei iar D este distanta intre fronturile construite in lungul cailor
de circulatie rutiera si pietonald. Aceastd indltime, masuratd de la trotuarul cladirii, cea mai
inalta, la cel mai Tnalt punct al aticului sau cornisei acesteia nu depaseste distanta masuratd pe
orizontald, din orice punct al cladirii fata de cel mai apropiat punct al aliniamentului opus.

Aliniamentul este definit ca fiind limita intre domeniul public si cel privat. Regimul de
aliniament asa cum este definitd limita edificabild in documentatiile de urbanism, este
reprezentat grafic stabilind limita cétre stradd a frontului cladirilor si dupd caz regim de
aliniament secundar care stabileste aliniamentul cladirilor catre limitele posterioare ale
parcelelor. Trebuie semnalatd o diferentd intre suprafata edificabila si cea construibild. In
intelesul dat in aceastd documentatie edificabilul este suprafata de teren ce poate fi ocupata de
constructii cu unul sau mai multe niveluri. Zona construibild permite realizarea la nivel sau
subteran a unor constructii auxiliare — Imprejmuiri, parcaje, retele subterane, etc.

Prin analiza vecinatdtilor imediate ale incintei care a generat PUD se poate observa ca
din punct de vedere pietonal se pot semnala disfunctionalitati majore legate de configuratia sau
lipsa trotuarelor la carosabil, a suprafetelor carosabile nerealizate din materiale durabile, a
amprizelor permise intre fronturi din punct de vedere al categoriei de strada, etc..

4.5 - integrarea §i amenajarea noilor constructii §i armonizarea cu cele existente mentinute :

Arhitectura propusa pentru realizarea cladirilor, se incadreaza unei imagini unitare a unui
ansamblu care se poate dezvolta in arealul U.T.R.14, o unitate teritoriald cu un potential
semnificativ pentru configurarea moderna a municipiului. Cromatica si materialele alese trebuie
sd sustind imaginea unui ansamblu conceput cu responsabilitate din materiale care sd se
incadreze in conceptul de dezvoltare durabila.

- conditii de integrare:

Trebuie mentionat ca Planul Urbanistic de Detaliu in partea referitoare la aspectul
cladirilor nu are un caracter imperativ ci orientativ. Arhitectul care va realiza fazele de executie
inclusiv documentatia de autorizare de construire poate avea o pozitie diferitd cu privire la detalii
compozitionale de arhitectura fatd de urbanist, in contextul in care totusi respectd conditiondrile
imperative ale documentatiilor de urbanism. Practica demonstreaza ca aprobarea obtinutd la
documentatia de urbanism se considerd formal valabild si pentru autorizatia de construire. In
realitate pentru ca acest acord cu privire la aspectul cladirilor este de principiu, definitorie pentru
aceastd calitate a cladirilor este faza de autorizare.

4.6 - principii de interventie asupra constructiilor existente :

Nu este cazul
4.7 - modalitati de organizare si rezolvare a circulatiei carosabile si pietonale;

Zona studiatd fiind o parte a unui areal ocupat pana in 1989 de gradini de legume sau pur
st simplu zone cu configuratie de terenuri parasite. Circulatia auto se reduce exclusiv la traficul
riveran, traseele carosabile sunt configutate pe baza unor planuri urbanistice necorelate . Accesul
auto si pietonal nu se poate asigura decat prin extinderea, reabilitarea sau modernizarea traseelor
carosabile si pietonale existente ce altfel poartd denumiri ale unor personalitdti remarcabile ale
istoriei municipiului. In incinta este prevazutd o alee carosabila colectoare ce uneste pe langa
limita proprietatii pe latura de N-V strazile Alexandru Kiritescu si Prof. Nicolae Branzei.
Aceasta alee carosabila de incintd impreuna cu str. Nicolae lorga asigurd accesele la parcérile
prevazute in incintd care vor trebui sa acopere necesarul de locuri de parcare prevazut in H.C.L.
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428/2007. Trotuarele cladirilor si aleile pietonale de incinta vor prelua traficul pietonal
desfasurat perimetral pe cele trei strazi adiacente parcelei conducand-ul catre punctele de interes
din incinta ( acces la locuinte sau la spatii cu altd destinatie )

4.8 - principii si modalitdti de integrare si valorificare a cadrului natural §i de adaptare a
solutiilor de organizare la relieful zonei :

Terenul de amplasament este compatibil cu orice gen de constructii, prezentand o
declivitate nesemnificativd pe directia S-V N-E care va contrtibui la usurarea lucrérilor de
sistematizare vericald asigurand scurgerea apelor pluviale.. La finalizarea lucrarilor de
constructii prevazute in prezentul P.U.D., se va amenaja zona din preajma cladirilor, pastrandu-
se si amplificand suprafetele de spatii verzi amenajate si dezvoltdnd echiparea cu mobilier urban
si elemente decorative, intr-o conceptie unitard la care trebuie sd tindd zona in ce priveste
aspectul peisagistic general.

4.9 - conditii de instituire a regimului de zond protejatd si conditiondri impuse de aceasta :

-Nu este cazul.

4.10 - solutii pentru reabilitarea ecologicd si diminuarea poludrii (dupd caz) :

-Nu este cazul
4.11 - prevederea unor obiective publice in vecindtatea amplasamentului (dupd caz) :

- cedarea catre domeniul public a unei suprafete de teren in suprafatd de 364,15mp
reprezentdnd majorarea trotuarului la carosabilul adiacent pe trei laturi pentru asigurarea
deplasarii persoanelor cu dezabilitéti fizice sau a mijloacelor lor de deplasare precum si pentru
biciclete sau trotinete.

- suprafetele carosabile ce marginesc parcela studiata pe trei laturi Insumeaza o suprafata
de cca. 1.820 mp, respectiv strdzile Alexandru Kiritescu, Nicolae lorga si Niculae Branzei
trebuie  reabilitate, completate, reconfigurare conform sectiunilor tipizate atat la nivelul
profilelor transversale cat si a structurii suportului carosabil.

4.12 - solutii pentru reabilitarea si dezvoltarea spatiilor verzi :

Se propun urmatoarele masuri:

- amenajarea, ca spatii verzi controlate prin ocuparea tuturor suprafetelor domeniului
public ce In prezent sunt reprezentate de vegetafie spontand, neingrijitd. Refacerea prin
sistematizare verticala si prin dirijare a traseelor pentru scurgerea apelor pluviale.

4.13 - profiluri transversale caracteristice :

- Medalion 1n plansa (S3) Reglementari Edilitara.
4.14 - lucrdri necesare de sistematizare verticald :

- lucrérile de sistematizare verticald se vor realiza in asa fel incat apele pluviale sa se
dirijeze catre domeniul public la reteaua de ape pluviale existentd in zona si nu cétre cladiri sau
parcelele alaturate.

4.15 - regimul de construire (alinierea si indltimea constructiilor, procentul de ocupare a
terenurilor) :
Indicatorii urbanistici aprobati prin H.C.L. 208/2008 sunt urmatorii nu se modifica prin PUD:

6.3- procentul de ocupare a terenului (POT)

- Procentul de ocupare a terenurilor exprima limita maxima a suprafetei permis sd fie ocupatd,
la sol, cu constructii (vor fi luate in calcul proiectia la sol a clddirilor si anexelor lor).

- In calculul proiectiei nu vor fi incluse iesirile in consold si nici elementele cu rol decorativ sau
de protectie ca stresini, copertine etc. Nu se iau in calcul podestele si treptele de acces si nici
terasele deschise si neacoperite.

- POT subzona locuinte = max. 35%.

- POT subzona mixta = max. 65% (locuinte + spatii cu alte functiuni)

- Pentru parcelele a cdror capacitate de ocupare si utilizare a terenului a fost epuizata (prin
utilizare la maxim a POT) restul terenului ramdane neconstruibil, chiar si in situatia instrdindarii
acestuia sau divizarii parcelelor.

6.4- coeficientul de utilizare a terenurilor (CUT)
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- Coeficientul de utilizare a terenurilor calculat ca raport intre aria desfdsuratd a constructiei
(fara nivelurile demisol si din subteran utilizate pentru functiuni tehnice) si suprafata totald a
terenului se prezintd astfel:
- CUT subzona locuinte =max. 2.10.
- CUT subzona mixta =max. 35,20 (locuinte + spatii cu alte functiuni).
Inaltimea cladirilor va rezulta luandu-se in calcul ca pardoseala ultimului nivel folosibil
sda nu fie la peste 28,00 m fata de terenul (carosabilul adiacent).
Suprafata de teren a incintei care a generat PUD este de : 7.702,00 mp
Pentru varianta de mobilare urband fara spatii de parcare in demisol sau subsol pe care
o recomandam, dar care nu anuleaza si posibilitatea realizarii solutiei cu o parte din locurile de
parcare amplasate in demisol sau subsol au rezultat urmatoarele valori :

Suprafata construita totald a cladirilor propuse var. mobilare zona ”L”: 798,10 mp

Procentul de ocupare a terenului obiectivului var. mobilare zona ”L” : 30% (P.O.T.)
- Numai in situatia respectarii prevederilor HCL nr. 428/2007, cu privire la numarul locurilor de
parcare

Suprafata construita totald a cladirilor var. mobilare zona LM : 1.043,05 mp

Procentul de ocupare a terenului obiectivului var. mobilare zona "LM” : 23 % (P.O.T.)

Cumulat pentru zona din P.U.D. au rezultat urmatoarele valori pentru procentul de
ocupare:

Suprafata construita totald a cladirilor varianta mobilare urbanistica : 1.841,15 mp

Procentul de ocupare a terenului varianta mobilare urbanistica : 26 % (P.O.T))
4.16 - coeficientul de utilizare a terenurilor :

Suprafata desfasurata totald a cladirilor varianta mobilare zona ”L” : 5.682,95 mp
(pentru calcul indici urbanistici, fara subsol/demisol garaje )

Coeficientul de utilizare a terenului varianta mobilare : 2,15 (C.U.T.)

Suprafata desfasurata totald a cladirilor zona "LM” : 7.771,90 mp
(pentru calcul indici urbanistici, fara subsol/demisol garaje)

Coeficientul de utilizare a terenului obiectivului varianta mobilare : 1,75 (C.U.T.)
- Numai in situatia respectarii prevederilor HCL nr. 428/2007, cu privire la numarul locurilor de
parcare

Suprafata desfasurata totald a cladirilor varianta mobilare urbanistica : 13.454,85 mp
(pentru calcul indici urbanistici, fara subsol/demisol garaje)

Coeficientul de utilizare al terenului obiectivului varianta mobilare : 1,90 (C.U.T.)

In conditiile respectarii tuturor reglementirilor urbanistice, cu privire la zona de
amplasament a cladirilor din prezenta documentatie, rezultd in varianta de mobilare urbanistica
pentru indicatorii urbanistici cumulati valorile:

P.O.T. (procent de ocupare teren) =26%

C.U.T. (coeficient de ocupare teren) = 1,90

Mentiondm ca acesti indicatori urbanistici sunt rezultati din varianta de mobilare
urbana realizatia, in conformitate cu metodologia de cadru-continut, pentru facilitarea
intelegerii propunerilor, precum si pentru determinarea unor capacititi de calcul pentru
utilitati. Valabili ramén indicatorii urbanistici din P.U.Z.-ul aprobat care a stat la baza
elaborarii prezentului P.U.D.

4.17 - asigurarea utilitatilor (surse, retele, racorduri) :
- energie electrica si telecomunicatii

Alimentarea cu energie electricd a celor patru cladiri se va realiza de catre Societatea
Furnizoare de energie electrica la comanda beneficiarului. Acesta va lua masurile necesare si va
impune beneficiarului conditii pentru realizarea bransamentelor. Asa dupa cum a rezultat din
calculul necesitatii de posturi de transformare, se va asigura zona / locul pentru amplasarea unui
post de transformare in cabind cu una / doud unitati, ludnd in calcul si momentul realizarii
investitiilor din zona P.U.D. Aceste lucrari vor fi in concordanta cu avizele de specialitate - de
amplasament si de solutie obtinute de la furnizor.
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Pentru realizarea convorbirilor telefonice , programe TV,NET se vor lua in calcul reteaua
telefoniei mobile GSM si retelele clasice, in functie de situatia existentd in zond, de avizele
tehnice de la furnizori si de costuri.

- apa si canalizare

A. Alimentarea cu apa a cladirilor studiate prin prezentul P.U.D. s-a propus a se face
conform avizului S.C. APA — CANAL 2000 S.A. Pitesti, prin care se precizeazd ca detine in
administrare retele de alimentare cu apa, canalizare menajerd si pluvial pe strada Alexandru
Kiritescu si strada Nicolae lorga, conform planului de situatie anexat.

in planul coordonator de instalatii sunt prezentate retelele edilitare apa si canalizare
existente si propuse pentru cladirile studiate in prezentul P.U.D.

Pentru alimentarea cu apa s-a propus o conducta de apa care sd se racordeze la reteaua
existentd pe strada Alexandru Kiritescu, aceasta va trebui sd asigure atdt consumul menajer al
cladirilor, cat si debitul de incendiu pentru hidrantii exteriori necesari cladirilor studiate si
pentru parcarea supraterand auto cu 170 autoturisme. Conducta de apa se va monta ingropat sub
limita de Inghet la — 1,0 m si va intra in cele 4 cladiri prin subsol tehnic si va urca pana la ultimul
nivel prin casa scdrii. Din coloana principald, la fiecare nivel se vor monta apometrii pentru
fiecare unitate locativad, care se vor racorda la distribuitorul de nivel. Atat apometrii cat si
distribuitorul se vor proteja intr-o cutie metalica incuiata.

Apa caldd menajera va fi asiguratd de microcentralele de apartament ce se vor amplasa in
bucitariile fiecarei unitati locative.

In conformitate cu NORMATIV PRIVIND SECURITATEA LA INCENDIU A
CONSTRUCTILOR partea 1I-a — INSTALATII DE STINGERE, Indicativ P 118/2 — 2013
punctul 6 — Instalatii cu hidranti de incendiu exterior — se precizeaza la punctual 6.1.4.C.
necesitatea echiparii cu hidrant de incendiu exterior pe reteaua de alimentare cu apd pentru
cladirile de locuit colective cu mai mult de 5 niveluri superioare.

B. Canalizare

Apele uzate menajere provenite de la obiectele sanitare, din bucétdriile si baile
apartamentelor si grupurilor sanitare din spatiile comerciale vor fi preluate de coloanele de
canalizare menajera si conduse la plafonul subsolului, adunate si apoi evacuate la cdminul
exterior de canalizare menajera care se va racorda la reteaua de canalizare menajera existentd pe
strada Nicolae lorga.

Apele de ploaie vor fi dirijate de pantele terasei spre recipientii de terasd care vor fi
preluate de coloanele canalizarii pluviale, coborate pana la plafonul subsolului tehnic adunate si
apoi conduse la caminul exterior al canalizarii menajere care se va racorda la reteaua de
canalizare pluviale existenta pe strada Nicolae lorga si care functioneaza in regim unitar.

- alimentare cu gaze

Alimentarea cu cédldurd a noilor consumatori propusi in zona studiata prin prezentul
PUD se va face folosind drept combustibil, in principal, gazele naturale.

A. Incalzire
Necesarul de energie termica pentru incélzirea cu corpuri statice s-a
estimat in conformitate cu standardele de referinta SR 1907/1 si 2 - 1997 si ale Normativului C
107-2005 privind privind calculul termotehnic al elementelor de constructie ale cladirilor,
precum si folosind valori specifice obtinute din proiecte tehnice similare.

Detaliile de executie ale anvelopei si izolatiilor termice se vor definitiva in conditii de eficienta
economicd, pentru ca locuintele si celelalte cladiri proiectate sd se incadreze in prevederile
normativului amintit si, implicit, ale Legii 372/2005 privind performanta energetica a cladirilor
Prepararea apei calde menajere se va face in sursele termice proprii ale fiecarui obiectiv.
Aceasta se poate face instantaneu, prin intermediul unor schimbatoare de caldurd cu placi, sau
cu acumulare folosind boilere incorporate in centralele termice murale sau prin boilere
independente - care permit stocarea unui volum de apa caldd menajera evitand astfel variatiile
mari ale temperaturii apei, precum si pornirea arzatorului la cel mai mic consum de apa. Solutia
se alege in functie de marimea obiectivului si de consumul de apa calda menajera calculat.

B. Preparare hrana
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Pentru prepararea hranei, fiecare locuintd va fi dotatd cu o masina de gatit tip aragaz,
functionand cu gaze naturale cu un debit instalat de cca 1,0 mc/h / aparat. Se apreciaza ca
locuintele propuse vor fi unifamiliale , deci cu o singura bucatarie pe locuinta.
Caurmare , se considerd o singura masina de gatit / locuinta.

C. Calculul consumului de gaze naturale

Ca urmare a tuturor celor expuse mai sus, se apreciaza urmatoarele consumuri , de gaze
naturale, pentru propunerile facute :

- Locuinte:

-prin prezenta documentatie se propune ca fiecare unitate locativa sa fie prevdzuta cu
urmatorii consumatori de gaze naturale :

- cazan mural, in condensatie , pentru preparare agent termic pentru incalzire si
preparare a.c.m., functionand cu gaze naturale.

- Spatii cu altd destinatie :

- pentru spatiile cu altd destinatie , se considera un coeficient de consum de gaze naturale
de 0,020 mc/h /mp suprafatd construitd pentru preparare agent termic pentru incalzire

Detalierea solutiilor pentru asigurarea utilitatilor se prezinta in memoriile de specialitate
anexate.
4.18 - bilant teritorial, in limita zonei studiate (existent si propus):

Bilantul teritorial, pentru parcela care a generat P.U.D. (existent si propus in parametrii
P.U.Z.) in varianta optima de ocupare ludnd in considerare si amplasarea unor locuri de garare si
in demisol. Reiterim faptul ca indicatorii urbanistici dintr-o documentatie de urbanism (
P.U.Z.) nu pot fi modificati, conform Legii 350/2001 republicata, de o documentatie de
urbanism de rang inferior ( P.U.D.)

Indicatori urb. :PUD — Construire Cladiri de Locuinte Colective si Spatii cu Altd Destinatie - Mun. Pitesti, str. Al. Kiritescu nr.17

POTsi | POTsi | POTsiCUT | POTsi POT si POT si | POT si CUT | POT si
CUT Cut aprobat CuT CuT CuT propus Cut
aprobat |aprobat | conform | aprobat| propus |propus | zonalM ([propus

Conform |Conform|P.U.Z. zona | conform| zonalL zona L zona
P.U.Z. P.U.Z. LM P.U.Z. LM
Bilant teritorial zonal | zonal zona LM
Destinatii mp Yo/nr mp Yo/nr  |mp Yo/nr mp Yo/nr
St |S. teren care a generat P.U.D. 2.660,36 4.541,64 - 2.660,36 - 4.541,64 -
Ac |S. Construite Cladiri ( POT) 931,13 | 35,00% | 2.952,07 | 65,00% | 931,13 | 35,00% 2.952,07 | 65,00%

Ad [S. Desfasurate Cladiri ( CUT ) 5.586,76 2,10 | 23.616,53 5,20 | 5.586,76 2,10 | 18.166,56 4,00

Bilantul teritorial al studiului Posibilitati de Mobilare plansa S 5.

Indicatori urbanistici rezultati din varianta de mobilare urbanistica - Mun. Pitesti, str. Al. Kiritescu nr.17
Propus Procent Propus Procent | Propus Propus
posibilitati | sau Nr.in | posibilitati de | sau Nr.in | posibilitati | posibilitati
de mobilare | Zona "L" | mobilare Zona de de
Bilant teritorial Zona”L” Zona "LV’ "L mobilare | mobilare
Destinatii mp %l/nr mp Y%lnr mp Y%lnr
St Suparafata teren care a generat P.U.D. 2.660,36 - 4.541,64 - 7.202,00 -
Sc__|Alei carosabile de incinta 467,30 | 17,57% 378,54 | 8,33% 845,84 | 11.74%
Sp |*Parcaje incinta dalaje eco 376,80 | 14,16% 926,53 20,40% | 1.303,33 | 18,10%
Sa |Alei pietonale, trotuare 235,15 | 8,84% 1234,35 | 27,18% | 1469,50 20,40%
Sv  [Spatii verzi sau terenuri amenajate 637,50 | 23,96% 882,62 | 19,43% | 1.520,12 [ 21,11%
Sj  |Spatii joaca 124,45 | 4,68% 53,10 1,17% 177,55 247%
PG |Platforma gospodareasca 21,05 | 0,79% 23,45 0,52% 44,50 0,62%
Ac  |Suprafete Construite Cladiri ( POT) 798,11 | 30,00% 1.043,05 | 22.97% | 1.841,16 | 25,56%
Ad |Suprafete Desfasurate ( CUT ) 5.682,95 | 2,14 7.771,90 | 1,71 13.454,85 1,87
Verificare 2.660,36 | 100,00% 4.541,64 1100,00% [ 7202,00 100,00%
*1/3 din Sp total este inregistrat la spatii verzi
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PLAN URBANISTIC DE DETALIU — Mun. Pitesti str. Alexandru Kiritescu nr. 17
Construire Cladiri de Locuinte si Spatii cu Altd Destinatie

5. CONCLUZI1L
5.1 - consecintele realizdrii obiectivelor propuse :

Solutia adoptatd pentru cladiri intentioneaza sa reformuleze, configuratia volumetrica si
esteticd cdtre o imagine compatibild statutului de municipiu resedintd de judet pentru zona de
amplasament, respectand toate conditiile rezultate din documentele si reglementarile legislative
aflate in vigoare,..

5.2 - masurile ce decurg in continuarea P.U.D.-ului :

Planul Urbanistic de Detaliu, insotit de avizele de specialitate, se supune aprobarii
Consiliului Local al Municipiului Pitesti, iar dupa aprobare va fi utilizat pentru autorizarea
directd a lucrarilor de constructii necesare realizarii obiectivelor de investitie propuse.

5.3 - punctul de vedere al elaboratorului asupra solutiei :

Realizarea unor obiective la un nivel de compatibil cu regimul de municipiu, reprezintd o

provocare si speram ca se va ridica si la indltimea exigentelor locuitorilor municipiului Pitesti.

6.ANEXE

6.1 - tema program — verbal

6.2 - materiale grafice in format redus, pentru sustinerea unor propuneri
- nu este cazul

Coordonator proiect urbanism,

arh
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