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1.2. OBIECTUL LUCRARII

Avand in vedere Certificatul de urbanism nr. 1012/12.09.2023 emis de Primaria Municipiului
Pitesti si tema de proiectare data de Beneficiar, obiectul documentatiei este ridicare interdictie de
construire, schimbare zona functionald, parcelare si reglementare urbanistica pentru suprafata
terenurilor identificate cu nr.cad.93539 (suprafatda de 2238,0omp) ,nr.cad.104575 (suprafata de
4200,00mp), situate in intravilan conform extras CF nr. 93539, 104575 ce au generat Planul
Urbanistic Zonal si stabilirea conditiilor, atat de construire pentru loturile propuse prin
parcelare, cat si de realizare a echiparii tehnico-edilitare, necesare functionarii ansamblului.

Limita de studiu, la care se raporteaza terenul ce fac obiectul de studiu si investitiile
propuse, este: la Nord de limita nordica a strazii Mateias, identificata cu nr.cad. 98450, la Nord-Est
de limita nordica a terenurilor proprietate privata identificate cu numerele cadastrale 101010,
103330, 101012, la Sud-Est de teren cu functiune de amenajare cursuri de apa identificat cu nr.cad.
81490, la Sud-Vest de limita nord-estica a strazii Craiului, identificata cu nr.cad.g95057, la Vest de
limita vestica a terenurilor proprietate privata identificate cu nr. cad. 102847, 84250.

Limita reglementata prin Planul urbanistic zonal, in care se va interveni pentru ridicare
interdictie de construire, schimbare zona functionald, parcelare, stabilirea conditiilor de
construibilitate si reglementare urbanistica este suprafata terenurilor identificate cu numerele
cadastrale 93539, ce are o suprafata de 2238,0omp si 104575 ce are o suprafatd de 4200,0omp.

Proprietarii terenului doresc ridicarea
interdictiei de construire, schimbarea zonei functionale si lotizarea terenurilor ce fac obiectul de
studiu identificate cu numerele cadastrale 93539 si 104575.

Se doreste lotizarea terenului identificat cu nr. cad. 93539, ce are o suprafata de 2238,0omp,
in 5 loturi, din care, 4 destinate locuirii cu suprafete cuprinse intre 409,65mp si 478,37mp, iar un lot
destinat circulatiilor carosabile si pietonale din interiorul ansamblului, avand o Iatime totala de
5,00m din care 4,50m carosabil si un trotuar de o,50m pe o parte a acestuia.

Terenul identificat cu nr. cad. 104575 ce are o suprafatd de 4200,0omp se doreste a fi lotizat
in 10 loturi, din care, 8 destinate locuirii cu suprafete cuprinse intre 328,22mp si 410,00mp, un lot cu
destinatie de spatiu verde, dedicata activitatilor de loisir, pentru folosinta comuna ce are o
suprafata de 582,58mp, iar un lot destinat circulatiilor carosabile si pietonale din interiorul
ansamblului, avand o latime totald de 7,00m din care 6,00m carosabil si un trotuar de 1,0om pe o
parte a acestuia.

Prin Planul Urbanistic Zonal, se stabilesc conditiile pentru:
- Utilizarea functionald a terenurilor, in conformitate cu Planul urbanistic zonal ce se
intocmeste;
- Ridicarea interdictiei de construire a terenurilor studiate, identificate cu numerele
cadastrale 93539 si 104575, acestea fiind afectate in prezent de zona de protectie
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hidrogeologica a captarilor de apa si de zona de protectie a LEA dezafectatd, in prezent
inexistenta pe teren.

Schimbarea zonei functionale pentru suprafata terenurilor studiate identificate cu numerele
cadastrale 93539 si 104575, acestea fiind incadrate in prezent, conform P.U.Z. "Zona Calea
Campulung" aprobat prin H.C.L. nr.21/2011, partial in zona functionalad ZA - subzona arabil
cu caracter de protectie si partial in LMb2 - subzona locuinte individuale si colective mici cu
maxim P+2E+M niveluri, situate Tn noile extinderi sau in enclave neconstruite, prevazute a fi
realizate prin viitoare operatiuni urbanistice;

Regulile de parcelare, suprafata minima a parcelei etc.;

Stabilirea conditiilor de construire, retrageri, indicatorii urbanistici si regimul de inaltime
pentru loturile care se propun prin parcelare;

1.3. SURSE DOCUMENTARE

Elaborarea acestei documentatii este stabilita de legislatia de specialitate in vigoare, si

anume:

Legea nr. 350/ 2001 privind amenajarea teritoriului si urbanismul, cu modificarile
completarile ulterioare;

Ordinul 233/2016 privind Normele metodologice de aplicare a Legii nr. 350/ 2001 privind
amenajarea teritoriului si urbanismul, cu modificarile completarile ulterioare;

OG 43/1997 privind regimul drumurilor;

H.G. 525/1996 pentru aprobarea Regulamentului General de Urbanism, republicata si, nu in
ultimul rand, alte documente sau norme cu caracter de reglementare;

Legea Apelor nr. 107/1996, cu modificarile si completarile ulterioare.

Studiile de fundamentare, documentatiile si actele administrative care au stat la baza

Tntocmirii Planului Urbanistic Zonal:

» Tema de proiectare data de Beneficiar;

» Planul Urbanistic Zonal "Zona Calea Campulung" aprobat prin H.C.L. nr.21/2011
= Certificatul de urbanism nr. 1012/12.09.2023;

= Avizul de Oportunitate nr.03/30.04.2024

» Ridicare topograficg;

= Vizitain teren.

Avizele solicitate prin certificatul de urbanism si, ulterior prin Avizul de oportunitate,

obtinute si care au stat la baza Planului urbanistic zonal

Avizele necesare Planului urbanistic zonal care au fost stabilite prin Avizul de oportunitate,

atasat prezentei documentatii sunt:

Alimentare cu apa si canal;
Alimentare cu energie electricg;
Alimentare cu gaze naturale;
Telefonie;
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- RCS&RDS;

- Aviz ISU de amplasare in Parceld;

- Agentia pentru protectia mediului;

- Comisia de sistematizare a circulatiei rutiere si pietonale Mun. Pitesti;
- Politia Mun. Pitesti — Biroul Circulatiei Rutiere;

- ADP pentru amenajare acces;

- Directia de Sanatate Publica;

- Ridicare topografica vizata OCPI —faza PUZ;

- Studiu geotehnic pentru PUZ

2. STADIUL ACTUAL AL DEZVOLTARII URBANISTICE
2.1. EVOLUTIA ZONEI

Pitesti este municipiul de resedinta al judetului Arges. Municipiul Pitesti este situat in partea
central-sudica a Romaniei, intre Carpatii Meridionali si Dunare, in nord-vestul regiunii istorice
Muntenia. Orasul se afla la confluenta raului Arges cu Raul Doamnei.

Este un important nod rutier, orasul fiind legat de Bucuresti prin autostrada A1 dar si prin
drumul national D.N.7.Legatura cu municipiul Brasov este asigurata de drumul national D.N.73, cu
municipiul Slatina drumul national D.N.65, cu municipiul Dragasani de drumul national D.N.67B, cu
municipiul Ramnicu Valcea de drumul national D.N.7. Din DN67B, in vestul Pitestiului porneste
drumul judetean DJ703E, care duce spre vest la Mosoaia, Babana, Cocu si Uda.

Terenurile ce fac obiectul prezentei documentatii, identificate cu numerele cadastrale
93539, ce are o suprafata de 2238,0omp si 104575 ce are o suprafata de 4200,0omp in prezent nu
sunt ocupate de imobile si sunt situate in intravilanul Municipiului Pitesti conform extras CF nr.
93539, 104575.

Taranulidantific3t cy numarul cadastral 93539 se afla in proprietatea sotilor ,

onform Contractului de donatie, autentificat cu nr. 1795/25.06.2008. Acesta
are categorie de folosinta arabil si nu este grevat de sarcini.

Taranul idantificat cu numarul cadastral 104575 se afla in proprietatea sotilor

conform Actului de alipire, autentificat cu nr. 1046/07.06.2022. Acesta are
categorie de folosinta arabil si nu este grevat de sarcini.

2.2. INCADRARE iN LOCALITATE

Conform Plan Urbanistic Zonal "Zona Calea Campulung" aprobat prin H.C.L. nr.21/2011,
terenurile sunt afectate de zona cu interdictie definitiva de construire, situate in zona de protectie
hidrogeologica a captarilor de ap3, situat partial in ZA - subzona arabil cu caracter de protectie si
partial in LMb2 - subzona locuinte individuale si colective mici cu maxim P+2E+M niveluri, situate
in noile extinderi sau in enclave neconstruite, prevazute a fi realizate prin viitoare operatiuni
urbanistice.
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Terenul studiat identificat cu numarul cadastral 93539 are ca vecinatati:
- Nord: proprietate privata identificata cu nr. cad. 105849;
- Est: proprietate publica a statului — nr. cad. 81490;
- Vest: strada Mateias — nr. cad. 98715;
- Sud: proprietati private identificate cu nr. cadastrale 93134, 93135.

Terenul studiat identificat cu numarul cadastral 104575 are ca vecinatati:

Nord: proprietati private identificate cu nr. cadastrale 93134, 93135;

Est: proprietate publica a statului — nr. cad. 81490;

Vest: strada Mateias — nr. cad. 98715;

Sud: proprietati private necadastrate.

2.3. ELEMENTE ALE CADRULUI NATURAL

Pitesti este municipiul de resedinta al judetului Arges. Municipiul Pitesti este situat in partea
central-sudica a Romaniei, intre Carpatii Meridionali si Dunare, in nord-vestul regiunii istorice
Muntenia. Orasul se afla la confluenta raului Arges cu Raul Doamnei.

Este un important nod rutier, orasul fiind legat de Bucuresti prin autostrada A1 dar si prin
drumul national D.N.7.Legatura cu municipiul Brasov este asigurata de drumul national D.N.73, cu
municipiul Slatina drumul national D.N.65, cu municipiul Dragasani de drumul national D.N.67B, cu
municipiul Ramnicu Valcea de drumul national D.N.7. Din DN67B, in vestul Pitestiului porneste
drumul judetean DJ703E, care duce spre vest la Mosoaia, Babana, Cocu si Uda.

2.4. CIRCULATIA

In interiorul loturilor studiate, identificate cu nr.cad.93539 si 104575 lipseste orice
organizare a circulatiei. Acestea sunt libere de constructii.

Accesul pe terenurile reglementate se poate realiza de pe str. Mateias identificata cu nr.
Cad. 98715, situatd in partea de nord — vest, propus pentru supralargire si modernizare, cf. P.U.Z.
“Zona Calea Campulung” aprobat prin H.C.L 21/27.01.2011.

2.5. OCUPAREA TERENURILOR
Terenurile ce fac obiectul prezentei documentatii, identificate cu numerele cadastrale
93539, ce are o suprafata de 2238,0omp si 104575 ce are o suprafata de 4200,0omp in prezent nu
sunt ocupate de imobile si sunt situate in intravilanul Municipiului Pitesti conform extras CF nr.
93539, 104575.
Teranulidentificat cu numarul cadastral 93539 se afla in proprietatea sotilor
conform Contractului de donatie, autentificat cu nr. 1795/25.06.2008. Acesta
are categorie de folosinta arabil si nu este grevat de sarcini.
Terenul identificat cu numarul cadastral 104575 se afla in proprietatea sotilor
conform Actului de alipire, autentificat cu nr. 1046/07.06.2022. Acesta are
categorie de tfolosinta arabil si nu este grevat de sarcini.
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2.6. ECHIPARE EDILITARA

ALIMENTARE CU APA.

Pe strada Mateias din care se realizeaza accesul pe loturile studiate exista retea de
alimentare cu apa in sistem centralizat la o distanta de cca 75,00 m.

CANALIZARE MENAJERA.
Pe strada Mateias din care se realizeaza accesul pe loturile studiate exista retea de
canalizare menajera in sistem centralizat la o distanta de cca 75,00 m.

CANALIZARE PLUVIALA.
Apele pluviale provenite de pe teren sunt dirijate prin panta naturalda a terenului spre
santurile existente in zona.

ALIMENTARE CU ENERGIE ELECTRICA.
Pe strada Mateias din care se realizeaza accesul pe loturile studiate exista retea de
alimentare cu energie electrica de joasa tensiune la o distanta de cca 75,00 m.

ALIMENTARE CU GAZE NATURALE.
Pe strada Mateias din care se realizeaza accesul pe loturile studiate exista retea de
alimentare cu gaze naturale de joasa presiune la o distanta de cca 75,00 m.

2.7. PROBLEME DE MEDIU

Terenurile studiate nu prezinta fenomene fizico-geologice active in perimetrul studiat sau in
vecindtatea acestuia. De asemenea, nu au fost identificate situatii de poluare a factorilor de mediu:
ap3, aer, sol.

2.8. OPTIUNI ALE POPULATIEI

Prin functiunea propusd, nu sunt consecinte negative asupra zonei studiate, ci, din contrg,
se Intregeste si imbunatateste fondul construit existent, ducand la o calitate crescuta a vietii
cetatenilor din zona si atragerii populatie tinere in mediul rural.

Prin configurarea si functiunile propuse, solutia creeaza legaturi cu vecinatatile, stimuland
dezvoltarea zonei cu functiuni similare si nu numai.

Inainte de elaborarea PUZ-ului dar si pe parcusul avizarii documentatiei si la finalul acesteia,
se va face consultarea populatiei conform Ordinului 2701/ 2010, propunerile din proiect fiind facute
publice la avizierul din sediul primariei orasului, anunt intr-un ziar de circulatie locald, neexistand
obiectiuni din partea populatiei.
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3. PROPUNERI PENTRU DEZVOLTARE URBANISTICA
3.12. CONCLUZII ALE STUDIILOR DE FUNDAMENTARE

Studiile de fundamentare care au stat la baza planului urbanistic zonal sunt studiul
topografic si studiul geotehnic. Acestea sunt favorabile realizarii investitiei propuse.

Studiul topografic arata ca terenul nu prezinta declivitate, este aproape plan.

Studiul geotehnic. Avand in vedere morfologia terenului, alcatuirea litologica si
caracteristicile fizico-mecanice ale rocilor din zona amplasamentului, se apreciaza ca terenul este
stabil. n concluzie, terenul poate fi folosit pentru scopul propus, daca se respecta recomandarile
studiului geotehnic:

- fundarea constructiilor se face numai prin incastrarea elementelor sale in roca primara, evitandu-
se orice amplasare pe umpluturs;

- adancimea optima de fundare va fi aleasa de catre proiectant, in functie caracteristicile
constructive si functionale ale constructiei.

3.2. PREVEDERI ALE PLANULUI URBANISTIC GENERAL AL MUNICIPIULUI
PITESTI

Potrivit P.U.G. aprobat prin H.C.L. nr. 113/1999 si prelungit prin HCL nr.9o/2010,
terenurile studiate si reglementate sunt situate in UTR 24 — GC 24a — subzona de gospodarie
comunala existenta.

Functiunile complementare admise ale zonei sunt: accesuri pietonale si carosabile, retele
tehnico — edilitare.

Utilizari permise: constructiile si instalatiile necesare bunei gospodariri a localitatii —
amenajari salubritate.

Interdictii temporare — Se instituie interdictie temporara pana la aprobarea documentatiilor
de urbanism pentru extensiile propuse pentru aceasta zona (ZGC).

Conform Plan Urbanistic Zonal "Zona Calea Campulung" aprobat prin H.C.L. nr.21/2011,
terenurile sunt afectate de zona cu interdictie definitiva de construire, situate in zona de protectie
hidrogeologica a captarilor de ap3, situat partial in ZA - subzona arabil cu caracter de protectie si
partial in LMb2 - subzona locuinte individuale si colective mici cu maxim P+2E+M niveluri, situate
in noile extinderi sau in enclave neconstruite, prevazute a fi realizate prin viitoare operatiuni
urbanistice.

REGLEMENTARI AFERENTE ZONEI PENTRU LOCUINTE INDIVIDUALE SI COLECTIVE MICI
- LMb2 CONFORM PLAN URBANISTIC ZONAL "ZONA CALEA CAMPULUNG" APROBAT PRIN H.C.L.
NR.21/2011

GENERALITATI: CARACTERUL ZONEI
LMb2 — subzona locuintelor individuale si colective mici cu maxim P+2E+M niveluri situate in
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noile extinderi sau in enclave neconstruite, prevdzute a fi realizate prin viitoare operatiuni urbanistice,
in regim de construire continuu (insiruit ) sau discontinuu ( cuplat, izolat).

UTILIZARI ADMISE
Realizarea de locuinte individuale si colective mici cu regim de indltime maxim P+2E+M niveluri
in regim de construire continuu (insiruit ) sau discontinuu ( cuplat, izolat ).

UTILIZARI ADMISE CU CONDITIONARI

— realizarea locuintelor este conditionatd de existenta unui P.U.Z. aprobat conform legii;

— se admit functiuni comerciale, servicii profesionale si mici activitdti manufacturiere, cu
conditia ca suprafata acestora sd nu depdseascd 250 mp ADC si sd nu afecteze linistea, securitatea si
salubritatea zonei;

— functiunile comerciale, servicii complementare locuirii si activitdtile manufacturiere cu
suprafata desfdsuratd peste 250 mp se pot admite cu conditia elabordrii si aprobdrii unor documentatii
P.U.D.

UTILIZARI INTERZISE

- Functiuni comerciale si servicii profesionale care depdsesc suprafata de 250mp ADC,
genereazd un trafic important de persoane si mdrfuri, au program prelungit dupd orele 22, produc
poluare;

- Activitati productive poluante, cu risc tehnologic sau care sunt incomode prin traficul generat
(vehicule de transport greu sau peste 3 autovehicule mici pe zi), prin utilizarea incintei pentru
depozitare si productie, prin deseurile produse ori prin programul de activitate prelungit dupd orele 22;

- Realizarea unor false mansarde;

- Anexe pentru cresterea animalelor pentru productie si subzistentd;

- Constructii provizorii;

- Depozitari en-gros;

- Depozitdri de materiale refolosibile;

- Platforme de precolectare a deseurilor urbane;

- Depozitarea pentru vdnzare a unor cantitdti mari de substante inflamabile sau toxice;

- Activitdti productive care utilizeazd pentru depozitare si productie terenul vizibil din
circulatiile publice;

- Statii de betoane;

- Autobaze;

- Statii de intretinere auto cu capacitatea peste 3 masini;

- Spaldtorii chimice;

- Lucrdri de terasament de naturd sd afecteze amenajdrile din spatiile publice si constructiile de
pe parcele adiacente;

- Orice lucrdri de terasament care pot sd provoace scurgerea apelor pe parcelele vecine sau care
impiedicd evacuarea si colectarea rapidd a apelor meteorice.

CARACTERISTICIALE PARCELELOR (SUPRAFETE, FORME, DIMENSIUNI)

- Se mentin dimensiunile si forma parcelarului initial care variazd intre 300 si 500 mp;
- Dacd o parceld neconstruitd dintr-o lotizare are o suprafatd si un front de dimensiuni mai mici
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decat celelalte parcele ( de exemplu dintr-o lotizare de colt ) aceasta se poate considera construibild
numai dacd terenul nu provine din subimpdrtirea anterioard a unei parcele de dimensiuni normale
pentru lotizarea respectiva si are o suprafatd mai micd cu cel mult 50 mp si un front la stradd ( sau
ambele fronturiin situatia de parcele de colt) mai redus cu cel mult 25%.

AMPLASAREA CLADIRILOR FATA DE ALINIAMENT

- La intersectia dintre strazi aliniamentul va fi racordat printr-o linie perpendiculard pe
bisectoarea unghiului dintre strdzi avand o lungime de minim 12 metri pe strdzi de categoria a Il — a, si
de 6 metri pe strdzi de categoria a Ill — a;

- Retragerile fatd de aliniament se stabilesc prin P.U.Z. aprobat conform legii, cu urmdtoarele
conditiondri:

- Cladirile, indiferent de regimul de construire, se vor retrage fatd de aliniament la o distantd de
minim 5.0 m pentru a permite in viitor parcarea celei de a doua masini in fata garajului si pentru a se
permite plantarea corectd a unor arbori in grddina de fatadd fard riscul deteriordrii gardurilor si a
trotuarelor de protectie ale clddirilor;

- In cazul cladirilor insiruite, nu se admit pe parcelele de colt decdt clddiri cu fatade pe ambele
strdzi ( semi— cuplate sau izolate ):

- In fasia non aedificandi dintre aliniament si linia de retragere a alinierii clddirilor nu se
permite nici o constructie, cu exceptia imprejmuirilor, aleilor de acces si platformelor de maxim 0.40 m
indltime fatd de cota terenului anterior lucrdrilor de terasament.

AMPLASAREA CLADIRILOR FATA DE LIMITELE LATERALE SI POSTERIOARE ALE
PARCELELOR
- Cladirile vor respecta regimul de construire propriu lotizdrii.

AMPLASAREA CLADIRILOR UNELE FATA DE ALTELE PE ACEEASI PARCELA

- In toate cazurile se vor respecta normele tehnice specifice si P.U.Z. aprobat

- Distanta minimd dintre clddirile de pe aceeasi parceld va fi egald cu indltimea la cornisd a
cladirii celei mai inalte pentru fatadele cu camere locuibile; distanta se poate reduce la jumdtate, dar
nu mai putin de 4 metri, dacd fronturile opuse nu au camere locuibile;

— Garajele si alte anexe se pot amplasa pe limita laterald sau posterioard de proprietate cu
conditia sd fie retrase de la aliniament cu distanta obligatorie pentru clddirea de locuit si sd nu
depdseascd indltimea gardului cdtre parcelele invecinate (2.50m).

CIRCULATIISIACCESURI

- Parcela este construibild numai dacd are asigurat un acces carosabil de minim 3 metri [dtime
dintr-o circulatie publicd in mod direct au prin drept de trecere legal obtinut prin una din proprietdtile
invecinate.

INALTIMEA MAXIMA ADMISIBILA A CLADIRILOR

- Indltimea maximd a clddirilor va fi de P+2E+M;

- Se interzice supraetajarea clddirilor standardizate cuplate, dacd nu se respectd Articolul 6 si
dacd nu se realizeazd simultan supraetajarea ambelor cladiri cuplate.
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POSIBILITATI MAXIME DE OCUPARE SI UTILIZARE ATERENULUI

PROCENT MAXIM DE OCUPARE ATERENULUI (P.O.T)
P.O.T. maxim 45%

COEFICIENT MAXIM DE UTILIZARE ATERENULUI (C.U.T.)
C.UT. maxim =1.3.

3.3. VALORIFICAREA CADRULUI NATURAL

Prin investitia propusa a se realiza nu se afecteaza mediul inconjurator in mod negativ si nu
aduce probleme de poluare a mediului inconjurator, fiind vorba de o functiune de locuire asa cum
sunt toate constructiile din zona.

3.4. MODERNIZAREA CIRCULATIEI

Loturile propuse vor avea asigurat accesul auto si cel pietonal prin intermediul unei circulatii
carosabile si pietonale propuse in interiorul terenului studiat ce va deservi fiecare lot n parte.

Circulatia carosabila si pietonala din interiorul terenului identificat cu nr.cad. 93539, este
asigurata prin intermediul unui drum cu o latime totala de 5,0om din care 4,50m carosabil si un
trotuar de o,50m pe o parte a acestuia. (vezi sectiune transversala — plansa Uo3).

Circulatia carosabila si pietonald din interiorul terenului identificat cu nr.cad.104575 este
asigurata prin intermediul unui drum cu o latime totala de 7,00m din care 6,0om carosabil si un
trotuar de 1,00m pe o parte a acestuia. (vezi sectiune transversala — plansa Uo3).

3.5. ZONIFICAREA FUNCTIONALA — REGLEMENTARI, INDICATORI
URBANISTICI, BILANT TERITORIAL

Prin Planul urbanistic zonal se va analiza si stabili conditile de construibilitate si
reglementarilor pentru schimbarea zonei functionale, parcelare si reglementarea urbanistica a
terenului ce face obiectul de studiu.

Se propune ridicarea interdictiei de construire, schimbarea zonei functionale si
parcelarea terenurilor in vederea construirii de locuinte individuale, drum de acces in interiorul
lotului, realizarea si amenajarea accesului in interiorul ansamblurilor, realizarea extinderii si
traseele retelelor pentru echipare tehnico-edilitara, reglementarea urbanistica si conditiile de
construibilitate (autorizare) pentru loturile nou create, ulterior aprobarii P.U.Z. pentru
terenurile identificate cu numerele cadastrale 93539 si 104575.
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Se doreste lotizarea terenului identificat cu nr.cad. 93539, ce are o suprafata de 2238,0omp,
in 5 loturi, din care, 4 destinate locuirii cu suprafete cuprinse intre 409,65mp si 478,37mp, iar un lot
destinat circulatiilor carosabile si pietonale din interiorul ansamblului, avand o latime totala de
5,00m din care 4,50m carosabil si un trotuar de o,50m pe o parte a acestuia.

Terenul identificat cu nr.cad. 104575 ce are o suprafata de 4200,0omp se doreste a fi lotizat
n 10 loturi, din care, 8 destinate locuirii cu suprafete cuprinse intre 328,22mp si 410,0omp, un lot cu
destinatie de spatiu verde, dedicata activitatilor de loisir, pentru folosinta comuna ce are o
suprafata de 582,58mp, iar un lot destinat circulatiilor carosabile si pietonale din interiorul
ansamblului, avand o latime totald de 7,00m din care 6,0om carosabil si un trotuar de 1,0om pe o
parte a acestuia.

Ulterior aprobare PUZ, in baza legislatiei in vigoare si in urma operatiunii cadastrale,
suprafata circulatiilor din interiorul ansamblului va fi cedata domeniului public.

Astfel, pentru terenul propus pentru reglementare, se propun mai multe subzone
functionale:

L — Zona pentru locuinte individuale

SP — Zona spatiilor verzi propuse in interiorul ansamblului pentru folosinta comuna (loisir,
parc)

Ccr —Zona circulatiilor propuse in interiorul ansamblului

BILANT TERITORIAL

Bilantul teritorial este instrumentul prin care se masoard/ stabilesc/ calculeaza si ofera o
imagine dinamica a suprafetelor cuprinse in teritoriul reglementat prin PUZ. Bilantul teritorial
poate fi calculat si pentru zona studiatd, zona la care se raporteaza terenul reglementat si, dupa
caz, realizeaza reglementari pentru terenurile din vecinatate prin functiunea propusa, dupa caz.

in prezenta documentatie, bilantul teritorial nu creeaza reglementari pentru terenurile
cuprinse Tn zona studiata si a fost calculat pentru terenurile reglementate prin PUZ (nr. cad. 93539

$i 104575).
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BILANT TERITORIAL EXISTENT/ PROPUS pentru nr. cadastral 93539

Categoria de Zona
Suprafata . . . . "
e folosinta functionala Zone/ spatii/ constructii propuse
teren propusa
Suprafata Procent
(m?) %)
L-zona Suprafata
pentru parcelelor
. . 1704,8 6,1
locuinte destinate P e
individuale locuirii
Suprafata
Intravilan, circulatiilor G
8 ARABIL 2
cf. extras CF nr.93539 2235,00 Ccr—Zona propuse (din care 30,00
circulatiilor (c_a;osalTlle,_ suprafata
A letonale si =
propuse in psu e afecti\ta de 23,83
. . P : supraldrgire si
interiorul afectatd de modernizare a
ansamblului  supraldrgiressi drumului
modernizare a adiacent)
drumului
adiacent)
2238,00 m? 2238,00 m? 100

BILANT TERITORIAL EXISTENT/ PROPUS pentru nr. cad. 104575

Suprafata Cetegoms Zona
2 ’ defolosinta  functionala  Zone/ spatii/ constructii propuse
teren propusé
Suprafata Procent
(m?) (%)
L-zona Suprafata
pentru parcelelor
. . 2778 66,1
locuinte destinate s i3
individuale locuirii
Suprafata
irculatiilor
circulatiilo 839,07
Ccr-Zona propu;e (din care 102,57
circulatiilor (C_a:"sa"’"e( suprafats
A pietonale si £
travilan Cf extras P propusein | "yl e w07
ntravilan, Cf. extras 4200,00 e mtenorul_ afectatd de modernizare a
Nr.104575 ansamblului  supralargire i drumului
modernizare a adiacent)
drumului
adiacent)
SP-Zona
Spatii verzi
pagu ver Suprafata
propuse in L
. . spatiilor
interiorul i 582,58 13,88
. verzi
ansamblului ropuse
pt. folosinta prop
comuna
4200,00 M? 4200,00 M? 100
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INDICATORI URBANISTICI.

REGULI DE AMPLASARE S| RETRAGERI MINIME OBLIGATORII.

Au fost stabilite valori maxime pentru POT si CUT, raportand suprafata construita a
cladirilor, respectiv suprafata desfasurata a cladirilor, la suprafata terenului ce fac obiectul de
studiu.

DATE TEREN:

Suprafata teren nr.cad. 93539 = 8106,00mp
Suprafata teren nr.cad. 104575 = 4200,00mp

INDICATORII URBANISTICI MAXIM PROPUSI

Procentul de Ocupare a Coeficientul de Utilizare a He la cornis3
Terenului (P.O.T.) Terenului (C.U.T.) max :
Locuire - P+1E+M [ P+2E
Locuire = max 35,00 %; Locuire = max 1,00; Hmax.g,0om la cornisa;
Sp=max.10% Sp=max.o,20; H max=11,00 m
Sp —P- max.3,0om

REGULI PENTRU PARCELARE, AMPLASARE SI RETRAGERI MINIME OBLIGATORII

PROPUSE PRIN PLANUL URBANISTIC ZONAL
Conditiile propuse pentru amplasare si retragerile minime obligatorii propuse prin studiul de
oportunitate sunt:

L - Zona pentru locuinte individuale

Lotul minim construibil pentru zona de locuire este de 320,00 mp, deschiderea minima de
12,50m si adancimea mai mare decat deschiderea.

Pentru loturile de colt se poate admite reglementarea amplasarii la minim 3,0om fata de
limita cu drumul perpendicular pe cel din care se face accesul, cu anumite conditii: accesul nu va fi
permis din acest drum si loturile nu se vor dezmembra ulterior;

- retragerea minima obligatorie fata de aliniament — minim 3,00 m, fata drumul propus din
care se va realiza accesul pe lotul/ loturile propuse prin lotizare;

Pentru lotul P1.4 propus pe terenul identificat cu nr. cad. 93539 se impune o retragere fata
de aliniament de 5,0om pentru accesul la dig in caz de nevoie.

- retrageri minime fata de limitele laterale — minim 1/2 din indltimea la cornisa, dar nu mai
putin de 3,00 m;

- retragerea minima fata de limita posterioara — minim 5,00 m.

SP - Zona spatiilor verzi
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Lotul minim construibil pentru zona spatiilor verzi — nu este cazul.

Pe terenurile unde se propun spatii verzi, loc de joacd, scuaruri etc., nu este propusa
suprafata minima construibila. Nu se accepta construirea de cladiri, ci doar amplasarea obiectelor
de mobilier urban, mobilier pentru loc de joaca pentru copii, alei pietonale, spatii pentru loisir.

Retragerile minime obligatorii se vor stabili si reglementa prin Planul urbanistic zonal.

Ccr —Zona cailor de comunicatie rutiera

Conditiile de construibilitate, retrageri, profil, gabarit si capacitati de transport, se vor
studia si reglementa prin Planul urbanistic zonal.

Accesul la dig in caz de nevoie prin terenul identificat cu nr. cad. 104575, se poate asigura
prin intermediul aleilor pietonale din cadrul zonei spatiilor verzi propuse in interiorul ansamblului
pentru folosinta comuna.

3.6. DEZVOLTARE ECHIPARII EDILITARE

3.6.1. ALIMENTARE CUAPA

Alimentarea cu apa se va realiza prin racordarea la reteava de alimentare a Municipiului
existenta pe strada Mateias din care se realizeaza accesul pe loturile studiate, dupa extinderea
retelelor pe traseul acesteia pe o distanta de cca 75,00 m si pe traseul drumului propus din
interiorul lotului parcelat.

3.6.2. CANALIZARE MENAJERA

Evacuarea apelor uzate menajere, se va realiza prin recodarea la reteaua pentru evacuarea
apelor uzate menajere in sistem centralizat a Municipiului existentad pe strada Mateias din care se
realizeaza accesul pe loturile studiate, dupa extinderea retelelor pe traseul acesteia pe o distanta
de cca 75,00 m si pe traseul drumului propus din interiorul lotului parcelat.

3.6.3. CANALIZARE PLUVIALA
Apele pluviale provenite de pe teren sunt dirijate prin panta naturala a terenului spre
santurile existente in zona.

3.6.4. ALIMENTARE CU ENERGIE ELECTRICA

Alimentarea cu energie electrica se va realiza prin racord la reteaua de distributie de
alimentare cu energie electrica a Municipiului existenta pe strada Mateias din care se realizeaza
accesul pe loturile studiate, dupa extinderea retelelor pe traseul acesteia pe o distanta de cca 75,00
m si pe traseul drumului propus din interiorul lotului parcelat.

3.6.5. ALIMENTARE CUGAZE NATURALE
Alimentarea cu gaze naturale se va realiza prin recodarea la reteaua de distributie
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alimentare cu gaze naturale a Municipiului existenta pe strada Mateias din care se realizeaza
accesul pe loturile studiate, dupa extinderea retelelor pe traseul acesteia pe o distanta de cca 75,00
m si pe traseul drumului propus din interiorul lotului parcelat.

3.6.7. ALIMENTARE CU ENERGIE TERMICA
Alimentarea cu energie termica se va realiza prin racord la reteauva de alimentare cu gaze
naturale a Municipiului, respectiv, prin centrala termica cu combustibili solizi (peleti), dupa caz.

AMENAJARILE EXTERIOARE ALE CONSTRUCTIILOR.

Se va realiza un trotuar perimetral in jurul constructiilor cu panta descendenta catre
exterior (minim 5%), iar limita de proprietate va fi ingraditd cu gard. In urma lucrérilor de
constructie, spatiul exterior se va inierba si planta cu plante ornamentale si arbusti. Se vor construi
trasee ocazional carosabile si pietonale pentru stabilirea unui flux eficient de circulatie si vor fi
amenajate parcaje pentru functiunea propusa.

3.7. PROTECTIA MEDIULUI

Realizarea investitiei va accentua caracterul de dezvoltare a zonei si a orasului.

La executarea lucrdrilor se vor folosi numai utilaje si mijloace de transport dotate cu
motoare care nu produc emisii de Pb. si foarte putin monoxide de carbon.

Spatiile verzi rezultate vor fi plantate pentru reabilitarea urbana si refacerea peisagistica a
terenului.

Datorita masurilor constructive prevazute, precum si faptului ca vor exista spatii speciale
pentru depozitarea temporard a fiecarui tip de deseu se apreciaza ca posibilitatea de poluare a
apei, aerului si solului este nula.

3.8. OBIECTIVE DE UTILITATE PUBLICA

Obiectivele de utilitate publica vor fi dotarile aferente retelelor de utilitati publice —
respectiv racordarea la utilitati pe cadile de circulatie, din interiorul terenului acolo unde este cazul,
realizarea constructiilor propuse si amenajarilor exterioare a terenului.

Toate costurile generate de solutia propusa, inclusiv cele cu obiectivele de utilitate publica
(accesurile pe terenul studiat, bransamente, cdi de circulatie) vor fi suportate de Beneficiar.
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4. CONCLUZII. MASURI IN CONTINUARE.

Prin functiunea propusa, nu sunt consecinte negative asupra zonei studiate, ci, din contrag,
se Intregeste si imbunatateste fondul construit existent, ducand la o calitate crescuta a vietii
cetatenilor din zona.

Prin configurarea si functiunile propuse, solutia creeaza legaturi cu vecinatatile, stimuland
dezvoltarea zonei cu functiuni similare si, in acelasi timp, se realizeaza o dezvoltare urbanistica
integrata, omogena si controlata.

Consecintele economice, in special pe termen mediu si lung, asupra zonei vor fi pozitive
prin:
- atragerea de locuitori, platitori de taxe siimpozite, populatie tanars;
- imbunatatirea calitatii fondului construit si eliminarea disfunctiei a unor terenuri neingrijite
si parasite, cu vegetatie spontana neingrijita prin crearea unui spatiu pentru locuire, placut;
- reglementarea unei zone din localitate, conform legislatiei in vigoare;

- stabilirea de noi trasee de drum si, implicit, extinderea retelelor edilitare pentru aceasta
zong, Tnaintea emiterii Autorizatiilor de construire pentru loturile propuse;

- posibilitatea credrii unui parteneriat public — privat pentru implementarea reglementarilor
stabilite prin PUZ;

- revitalizarea contextului urban in care este situata.

Avand in vedere cele prezentate, consideram ca solutia propusa se integreaza in zona
studiata, neintrand in conflict din punct de vedere functional si fara afectarea fondului construit
existent si zonelor functionale din proximitate.

Tntocmit coordonator urbanism

urb. mast.
urb. dpl.
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