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1.2. OBIECTUL LUCRARII

SOLICITARI ALE TEMEI PROGRAM:

Prezenta documentatie a fost infocmit& la solicitarea societ&tii comerciale BOLD INTERNATIONAL

SRL, in vederea elabordrii PUZ-ului pentru investitia denumita generic

“CARTIER LOCUINTE COLECTIVE, COMERT, SERVICII, EDUCATIE SI FUNCTIUNI
COMPLEMENTARE"

Datele necesare intocmirii documentatiei au fost prelucrate din TEMA DE PROIECTARE furnizata de

investitor. Se vor realiza de asemenea si circulatiile in interiorul lotului si utilitatile urbane necesare.

PREVEDERI ANTERIOARE ALE PROGRAMULUI DE DEZVOLTARE:

Conform PUG MUNICIPIUL PITESTI, aprobat prin HCL nr113/1999, amplasamentul studiat face parte
din UTR29.

Conform Plan Urbanistic General al Municipiului Pitesti, aprobat prin HCL nr113/1999, cu termen de
valabilitate prelungit, zona studiata face parte din UTR25 - ZI 125a - ZONA UNITATI DE
INDUSTRIALE. In partea de NNE zona studiatd se invecineaz& cu CcF25a - ZONA CAl DE
COMUNICATIE FEROVIARA si CrR25b - ZONA CAl DE COMUNICATIE RUTIERA - propusé.

Conform PUZ aprobat HCL 148 26/03/2008 - AMENAJARE ZONA COMERCIALA S| PRESTARI
SERVICII - ROLAST PITESTI, suprafata studiata se afla in subzona IS - subzona institutii, servicii, spatii

comerciale, afectat partial de subzona Psv - parcaie, spatii verzi .

Pentru realizarea investifiei, in conformitate cu cerintele din CERTIFICATUL DE URBANISM NR.
607/17072025, eliberat de PRIMARIA MUNICIPIULUI PITESTI, este necesar a fi stabilite NOI
REGULI de RECONVERSIE FUNCTIONALA.

Conform CU mentionat se solicitd intocmirea unui PLAN URBANISTIC ZONAL, iar in vederea
aprobdrii acestuia a fost obtinut AVIZUL DE OPORTUNITATE Nr. 14 - 10.12.2025, precum si avizele si
acordurile solicitate prin CU si AVIZUL DE OPORTUNITATE.

Terenul este amplasat in INTRAVILANUL MUNICIPIULUI PITESTI, JUDETUL ARGES si are o suprafafé
de 83890 mp (8,4 ha).
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1.3. SURSE DOCUMENTARE

LISTA STUDIILOR SI PROIECTELOR ELABORATE ANTERIOR PUZ

STUDIU DE FEZABILITATE intocmit de investitor, pentru aceastd investitie.
Ridicare TOPOGRAFICA STEREO 70
STUDIU GEOTEHNIC PRELIMINAR
Planuri cadastrale AMPLASAMENT
VIZITE pe TEREN
LISTA STUDIILOR DE FUNDAMENTARE INTOCMITE CONCOMITENT CU PUZ:

Pentru elaborarea PUZ s-au intocmit o serie de studii suplimentare, precum:

STUDIU DE TRAFIC
SUPORT TOPOGRAFIC AVIZAT DE OCPI
STUDIU DE INSORIRE

Informatiile obtinute in urma acestor studii au fost luate in considerare la elaborarea PUZ propus.

PROIECTE DE INVESTITII ELABORATE pentru domenii ce privesc dezvoltarea
urbanistica a zonei:

Planul Urbanistic Zonal se elaboreazd in vederea realiz&rii obiectivelor din care se compune

investitia prin reglementarea regimului urbanistic al acesteia.

Planul Urbanistic Zonal are caracter de reglementare specifica detaliata a zonei spre a permite
realizarea constructiilor si dotdrilor ce vor alcgtui investitia precum si utilitatilor necesare functiondrii

acestora.

Prin PUZ se stabilesc obiectivele, actiunile, prioritdtile, reglementdrile de urbanism - permisiuni si

restrictii - necesar a fi aplicate in utilizarea terenurilor si conformarea constructiilor din zona studiata.

Pe baza andlizei critice a situatiei existente, a tendintei si necesitdtilor de dezvoltare la nivelul orasului
si al zonei, a prevederilor din PUG, a concluziilor studiilor de fundamentare si a opiniilor initiatorilor, in
continutul PUZ se trateaz& urmdtoarele categorii de probleme:

ORGANIZAREA SI EFICIENTIZAREA RETELEI STRADALE

ZONIFICAREA FUNCTIONALA A TERENULUI
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ORGANIZAREA URBANISTIC-ARHITECTURALA TN FUNCTIE DE CARACTERISTICILE
STRUCTURII URBANISTICE

INDICI SI INDICATORI URBANISTICI (REGIM DE ALINIERE, REGIM DE INALTIME, POT, CUT,
ETC.)

DEZVOLTAREA INFRASTRUCTURII EDILITARE - PLAN PRE-COORDONATOR RETELE
STATUTUL JURIDIC SI CIRCULATIA TERENURILOR

MASURI DE DELIMITARE PANA LA ELIMINAREA EFECTELOR UNOR RISCURI NATURALE Sl
ANTROPICE (DACA EXISTA)

MASURI DE PROTECTIE A MEDIULUI, CA REZULTAT A PROGRAMELOR SPECIFICE

REGLEMENTARI SPECIFICE DETALIATE - PERMISIUNI SI RESTRICTII - INCLUSE N
REGULAMENTUL LOCAL DE URBANISM AFERENT PUZ.

2. STADIUL ACTUAL AL DEZVOLTARII

2]. EVOLUTIA ZONEI
DATE PRIVIND EVOLUTIA ZONEI

EVOLUTIA ZONEI se caracterizeazd prin tendinta elimindrii marilor zone industriale aflate intre zone
cu cartiere de locuinte, fécandu-se loc construirii de locuinfe colective, dot&ri comerciale si de prestdri
servicii.

In urma PUZ aprobat cu HCL 148 26/03/2008 - AMENAJARE ZONA COMERCIALA S| PRESTARI
SERVICII - ROLAST PITESTI, o parte din teritoriul reglementat de acesta a fost reconvertit functional de
la functiunea originala industriala la functiunea actuald de COMERT - SERVICII. Actual zona
reglementatd in cadrul acestui plan se intinde pe aproximativ jumdtate din zona reglementata de
PUZ-ul anterior mentionat, suprafatd in care reconversia functionald propusd in anul 2008 nu a fost
implementata. Zona studiata in mare parte este liber& de constructii, p&stréndu-se céteva dintre
constructiile initiale cu functiune industriala. Prin realizarea si aprobarea unui nou Plan Urbanistic
Zonal se propune finalizarea interventiei demarate in 2008 cu adaptarea acesteia la cerinfele

actuale.
CARACTERISTICI SEMNIFICATIVE ALE ZONEI, relationate cu evolutia localit&tii

Dezvoltarea propusa cuprinde in afara locuirii colective si functiuni de comert-servicii, educatie,

dotari pentru cultura si loisir. Avéindu-se in vedere atét necesitatea de noi locuinte cat si cea de noi
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locuri de munca terenul pe care este propusa aceasta investitie satisface aceste cerinfe beneficiind de

urm&toarele avantaje:

- Teren moajoritar liber de constructii cu o suprafatd importanta, aflat adiacent unei cai

principale de acces in oras.

- Amplasat in vecingtatea unui Hypermarket, prin realizarea de spatii destinate comerfului si
serviciilor completeazd realizarea unui nou pol urban de interes si definitiveazd transformarea

zonei din industrie in locuire / comert servicii.

- Prin planul program al beneficiarului, vor fi create facilitdti pentru copii (f&rd a trebui sa fie
deplasati in alte zone), in cadrul ansamblului, prin realizarea de unei scoli generale cu
posibilitatea de a g&zdui pe viitor si functiuni gradinita / afterschool. Sunt propuse locuri de

joaca / zone de sport si exercitii fizice.

Inferventia propusa va reda / reconverti o fosta zona industriala si de depozitare aflata in interiorul

orasului intr-o zona cu o functiune potrivita pozitiei acesteia.

2.2. POTENTIAL DE DEZVOLTARE

Datorita proceselor macroeconomice si sociale exista un deficit de fort& de muncd la nivel de oras
ducand la o migratie a fortei de muncd din zonele invecinate catre MUNICIPIUL PITESTI. Acest
fenomen genereazd pe léingd o cerere crescuta de locuine si necesitatea realizdrii concomitente de

dot&ri de servicii, de educatie, de s&ndtate.

Avand in vedere conditiile economice si tendinfa de dezvoltare actuala - nevoia de forfé de munca
atét in industrie cat si in servicii, utilizarea ineficienta a terenului in zonele de locuinte la nivel de
municipiu (80% din suprafefele cu functiunea de locuire sunt utilizate de 20% din populatie) necesita
o construire mai densa de locuinte colective acolo unde tesutul urban permite. Totodatd orice

dezvoltare majora, noug, trebuie sa asigure functiunile necesare unui nivel ridicat al calit&fii viefii.

La nivelul UAT Pitesti sunt putine suprafefe libere de dimensiune majora care sa poatd fi dezvoltate
unitar si sustenabil socio-economic. Functiunile propuse au potentialul de a genera un pol urban de
interes, aducand in zona dotdri de interes public. Realizarea acestor dot&ri imbun&tateste si
faciliteaz& semnificativ accesul populatiei din vecindtatea extinsa cdtre servicii de calitate. Prin
configuratia propusa a spatiilor publice si dotdrile de recreere si sport, spatiile verzi amenajate zone
exclusiv piefonale se va realiza un climat propice din punct de vedere social si psihologic, aducénd un

plus calit&tii vietii in zona.
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Prin realizarea de noi cai de comunicatie (str&zi, trotuare si alei pietonale, piste de biciclete) care sa
deserveascd atét noile functiuni cat si o arie extinsa de fesut urban existent sunt generate noi

oportunitati din punct de vedere economic si social.

2.3. INCADRARE IN LOCALITATE

POZITIA ZONEI FATA DE INTRAVILANUL LOCALITATII

Terenul reglementat are o suprafatd de 83890 mp (8,4 ha) si este situat in INTRAVILANUL
MUNICIPIULUI PITESTI.

Din punct de vedere al vecingtdtilor, terenul este delimitat de:

VECINATATE LANNE  ZONA Cgi Ferate - LINIE CF Q06 PITESTI - CURTEA DE ARGES
VECINATATE LASEE ~ MUNICIPIUL PITESTI - DOMENIUL PUBLIC -

Strada Constantin Dobrogeanu Gherea

VECINATATELASSV ~ MUNICIPIUL PITESTI - DOMENIUL PUBLIC -

Bulevardul Nicolae Balcescu

VECINATATE LANVV  NC 92686; NC 92685 — Hypermarket AUCHAN

SUPRAFATA TERENULUI este compusd dupd cum urmeazd:

NUMAR CADASTRAL SUPRAFATA (mp)
NC Q2677 1480,43
NC 92678 386,58
NC 92679 14913,52
NC 92690 1838,09
NC Q2691 5081722
NC 92692 13774,09
NC 92693 680,2

TOTAL 83890,13 mp

Prin prezentul PLAN URBANISTIC ZONAL, vor fi reglementate conditille de construibilitate impreund
cu zonele necesar a fi studiate pentru realizarea lucrdrilor si amenaijérilor de interes public (utilitate

publicd) asociate realiz&rii obiectivelor propuse.
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dupd obtinerea AUTORIZATIILOR DE DESFIINTARE / CONSTRUIRE, se vor desf@sura activitdti de

desfiinfare/construire pentru intreaga investitie.

Vor trebui rezolvate utilitétile corespunzatoare acestor activitdti, va trebui executata imprejmuirea si

efectuata organizarea de santier cu accesele si parcajele necesare.

2.4. ELEMENTE ALE CADRULUI NATURAL
ELEMENTE ALE CADRULUI NATURAL ce pot interveni in modul de organizare

urbanistica: relieful, reteaua hidrografica, clima, conditii geotehnice, riscuri naturale

CONDITII GEOTEHNICE, RELIEF, CLIMA - sunt detaliate in STUDIUL GEOTEHNIC

| prezentul sunt prezentate céteva date generale.

DIN PUNCT DE VEDERE GEOMORFOLOGIC (Figura 2), amplasamentul se situeaz& in extremitatea
estica a MUNICIPIULUI PITESTI, in zona de lunca a RAULUI ARGES.

DIN PUNCT DE VEDERE GEOLOGIC (Figura 3), relieful MUNICIPIULUI PITESTI se incadreazd in
doua subunit&ti morfostructurale: PIEMONTUL GETIC - subunitate deluroasa, de orogen si CAMPIA
ROMANA - subunitate de platforma.

Orasul se afla situat pe linia de contact dintre subunitdtile reprezentate de PIEMONTUL
COTMEANA (V si NV), DEALURILE ARGESULUI (N - NE), PIEMONTUL CANDESTI (E - SE), la
acestea addugandu-se si sectorul de tranzitie dintre PIEMONTUL GETIC (N) si CAMPIA ROMANA
(S), in sud teritoriile fiind integrate CAMPIEI PITESTILOR care apartine CAMPIEI ROMANE.

Aceasta reprezinta o campie de acumulare fluvio - lacustrd cuaternard, avénd ca fundament

PLATFORMA NORDICA (PLATFORMA VALAHA). Cémpia propriu-zisa a PITESTIULUI corespunde
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celor trei terase ale ARGESULUI s§pate de acesta intr-un con de dejectie. Depozitele sedimentare ale

acestei cémpii cuprind ,PIETRISURI DE PITESTI", nisipuri, argile, depozite loessoide.

De asemeneq, o influentd in definitivarea reliefului actual al PITESTIULUI o are cea mai recenta efapa

a evolutiei paleografice reprezentata de cuaternar (pleistocen, holocen).
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Figura 3: Geologia amplasamentului investigat

Clima imprejurimilor orasului este temperat-continentala determinatd de advectia aerului maritim
continental din vest si a celui continental din nord si est ce favorizeazd si instalarea unor ierni blénde.
Asezarea intre dealurile piemontane inalte, pe terasele ARGESULUI  influenfeaz& climatul,

MUNICIPIULUI PITESTI avand un topoclimat de vale cu predominarea tipului cald, moderat.
EXISTENTA UNOR RISCURI NATURALE in zona studiata sau in zonele vecine

Nu este semnalata prezenta unor fenomene meteo sau de alta naturd speciald in zona. Nu exista

riscuri legate de alunecdrile de teren sau de inundatii.

2.5. CIRCULATIA

Bulevardul Nicolae Bélcescy, strada de categoria a Il-a, reprezinta una din arterele cele mai
importante ale Municipiului Pitesti, realizénd comunicarea rutiera pe axul longitudinal al acestuia cu
un ridicat nivel de trafic. B-dul Nicolae Balcescu conform PMUD sustine unul din fluxurile majore de

circulatie rutierd ale orasului si este primul pe lista cu disfunctionalit&ti de capacitate de circulatie.

Str. Constantin Dobrogeanu Ghereq, strada de categoria a ll-a, asigura accesul si circulatia rutierd
pentru zona industriala de dincolo de calea ferata (Alprom) cét si accesul auto si de aprovizionare
pentru zona comerciala. Accesul de aprovizionare pentru zona comerciald traverseazd zona
actualului studiu utilizand o veche cale de acces mostenita de la fosta platforma industriala, actual

improprie regimului de utilizare.
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2.6. OCUPAREA TERENURILOR
PRINCIPALELE CARACTERISTICI ale functiunilor ce ocupd zona studiata

Zona studiata cuprinde partial un numdr mic de constructii cu functiune industrial&. Tn urma conversiei
zonei dup& aprobarea PUZ in anul 2008 au fost desfiiniate in proportie de 85% constructiile
industriale. Aproximativ jumdtate din aria reglementatd in 2008 a fost redezvoltatd cu funcliunea
noua de comert-servicii. Partea de teren aferentd actualului PUZ nu a fost dezvoltatd in acea etapd,
r&ménand in mare parte neutilizatd. In afard de constructiile industriale rdmase, pe feren exista o

constructie cu caracter temporar de alimentatie publica (tip cort).

RELATIONARI INTRE FUNCTIUNI
Se propune reglementarea unei ZONE MIXTE, de tip SUBCENTRAL cu functiunea dominanta de

LOCUIRE COLECTIVA. Zona mixta se caracterizeaz& printr-o mare flexibilitate in acceptarea
diferitelor functiuni de interes general si public, forménd in mod continuu linearit&ti comerciale si de
servicii de-a lungul arterelor principale, in lungul principalelor artere de penetratie in oras sau in ariile
cuprinse in vecingtatea acestora. Ca fond construit, zona mixta este formata in mare parte din cl&diri
colective de locuit medii si inalte, majoritar cu parter comercial, in contrast cu o zona de locuit (L), in
care acest lucru este limitat. Totodat& permite cu usurintd si f&r& conflict amplasarea de functiuni si

dotéri de educatie, servicii, timp liber, s&n&tate etc.

GRADUL DE OCUPARE A ZONEI CU FOND CONSTRUIT

In prezent pe terenul studiat sunt constructii cu caracter industrial si conexe acestuia cu o suprafald
construitd de aproximativ 7600 mp, reprezenténd un POT de 9,0 %.

Aceste constructii au un regim de indltime majoritar PARTER INALT, cu exceptia fostului pavilion

administrativ ROLAST cu un regim de P+4E.
ASPECTE CALITATIVE ALE FONDULUI CONSTRUIT

Constructiile care constituie fondul construit in prezent sunt constructii fard valoare de patrimoniu, cu

aspect divers, maijoritar aflate infr-o stare medie de degradare.

Dupd aprobarea PUZ pentru toate acestea se vor face documentatii in vederea desfiintérii in functie

de necesitdtile etapelor de implementare a investitiei.
ASIGURAREA CU SERVICII A ZONEI

Proiectul propune realizarea unei zone functionale de interes public, cu caracter functional mixt
(predominant locuire colectiva) care sa asigure dot&rile necesare imbundtdtirii unui pol de interes

urban existent (zona comerciala vecina) care sa deserveascd atét noii locuitori cat si pe cei din
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proximitate. Este propusa realizarea de noi cai de comunicatie si infrastructura aferenta acestora din
fonduri private si asigurarea de noi dotéri de interes public care vor deservii o zona extinsa. In afara
de servicii, alimentatie publica si comert, ansamblul va cuprinde si dot&ri de invatdmant (scoald

generala, gra&dinitd, after-school) si dotdri de s&ndtate in regim ambulatoriu (cabinete medicale).

ASIGURAREA CU SPATII VERZI

Pe ansamblul unei parcele, spatiile verzi organizate pe solul natural vor ocupa minimum 20% DIN
SUPRAFATA TERENULUI. Peste spatiile aferente parcajelor supraetajate aflate in afara amprentei
blocurilor de locuinte vor fi amenaijate spatii comune de odihna sau activit&ti in aer liber accesibile
locuitorilor blocurilor adiacente si vor fi amenajate ca terase circulabile / terase verzi in sistem intensiv

(inclusiv arbusti de talie mica).

Planul cuprinde realizarea unui parc public in zona mediana a ansamblului. Deasemenea pe latura
de NINE in vecin&tatea caii ferate se va realiza o zona verde plantata dens cu vegetatie inaltd, medie

si mica cu rol de perdea de protectie.

Suprafetele la sol destinate parcarii autoturismelor vor fi tratate cu insertii de spatii verzi astfel incét sa
fie eliminat efectul de insula de caldurd. Grupdrile de céte patru locuri de parcare supraterane vor fi
separate de minim un arbore de talie inaltd sau se vor alipi unui spativ verde plantat cu arbori, astfel

incat s& se asigure umbrirea acestora

Toate spatiile adiacente noilor cai de circulatie auto sau celor exclusiv pietonale, scuarurilor, zonelor

verzi amenajate, locurilor de joaca vor avea caracter public.

Propunerile din PUZ au in vedere spatii verzi plantate in suprafai& minima de 20% din suprafata

totala.
PRINCIPALELE D|SFUNCT|ONAL|TAT|

Andliza situatiei existente indicd faptul c&, in afara limitdrilor de capacitate ale refelei stradale
actuale, care prezintd deja indici de saturatie la orele de véarf, nu au fost identificate alte
disfunctionalitdti majore la nivelul zonei de studiu; in acest sens, proiectul propune masuri de
optimizare a infrastructurii rutiere si de diversificare a modalit&tilor de transport pentru a compensa

deficientele identificate.

2.7. ECHIPARE EDILITARA
STADIUL ECHIPARII EDILITARE A ZONE|

Zona studiata beneficiazd de toate refelele edilitare necesare. Sunt prezente refele de canalizare,

alimentare cu apa, gaze, energie electrica si telecomunicatie. Pe amplasament sunt existente racorduri

10
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la refele care vor fi, dup& caz, modernizate, extinse, reamplasate sau anulate in urma un realiz&rii de

noi racorduri si dot&ri tehnico-edilitare.

Refeaua de gaze - existenta in incinta, de medie presiune, asigurd 2,0 - 2,2 bar. cu un debit

de 3.000 mc/h.

Alimentare cu apa - existenta in incintd, asigurd necesarul prin doud bransamente cu D = 324

mm.
Refeaua de alimentare cu energie electrica asigura o putere instalata de 10 MW.

Cheltuielile de extindere sau mdrire a capacitdtii refelelor de utilitati necesare investitiei vor fi

asigurate de catre beneficiar/investitor.

2.8. PROBLEME DE MEDIU
RELATIA CADRU NATURAL- CADRU CONSTRUIT

In general, majoritatea proiectelor de investitii pot fi asociate cu riscuri de mediu, iar prevenirea si
reducerea efectelor adverse se poate realiza doar prin evaluarea acestora pe parcursul tuturor

etapelor vizaind implementarea proiectelor (proiectare, constructie, functionare).

Amplasamentul este situat intr-o zona relativ plata (férg diferente de nivel evidente) fosta platforma
industriala, ceea ce elimina practic riscul de alunecdri de teren sau de inundatii. Analiza
FACTORILOR DE RISC NATURAL nu inregistreazd efecte, zona nu este expusa factorilor de risc.

MARCAREA PUNCTELOR SI TRASEELOR DIN SISTEMUL CAILOR DE COMUNICATII SI
DIN CATEGORIILE ECHIPARII EDILITARE CE PREZINTA RISCURI PENTRU ZONA

Nu sunt identificate riscuri generate de cdile de comunicdtii si nici de retelele sau dotérile tehnico-

edilitare prezente in zona.
EVIDENTIEREA VALORILOR DE PATRIMONIU CE NECESITA PROTECTIE

Amplasamentul este reprezentat de o zon& industrial de datd recentd (edificate dupd cel de al
doilea r&zboi mondial) astfel ca pe amplasament nu este identifica prezenta unor edificii de

patrimoniu care necesita protective.

EVIDENTIEREA POTENTIALULUI BALNEAR SI TURISTIC- DUPA CAZ
Zona nu prezintd potential de inferes turistic.

2.8. OPTIUNI ALE POPULATIEI

Analizénd situatia existenta, DIRECTIA ARHITECT SEF din cadrul PRIMARIEI MUNICIPIULUI PITESTI @
emis AVIZUL DE OPORTUNITATE Nr. 14 - 10.12.2025.
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Sunt necesare noi reguli de construire pentru reconversia functionald a terenului. Noile reguli pot fi
stabilite printr-un plan urbanistic zonal ce va stabili reglementari cu privire la: regimul de construire,
functiunea zonei, accese carosabile si pietonale, indltimea maxima admisa, coeficientul de utilizare al
terenului, procentul de ocupare al terenului, retragerile clédirilor fata de alinioment si distantele fata

de limitele laterale si posterioare ale parcelei, caracteristicile arhitecturale ale cladirilor, materiale.

Prin reglementarea propusd functiunilor si realizarea obiectivelor de modernizare, planul réspunde
unor nevoi reale si actuale ale populatiei din proximitate si nu numai, contribuind la cresterea calitdfii

vietii pentru locuitorii zonei.

Populatia va fi informata si consultata in conformitate cu cerintele legale in vigoare, iar observatiile
pertinente ale publicului vor incluse in varianta planului propusa aprobdrii. Consultarea populatiei

este facutd in conformitate cu legislatia in vigoare.

Intreaga procedurd de informare a populatiei atét la nivelul PRIMARIEI MUNICIPIULUI PITESTI, cét si
pentru obtinerea AVIZULUI APM Arges va sta la baza aprobérii PUZ.

3. PROPUNERI DE DEZVOLTARE URBANISTICA

3.1. CONCLUZII ALE STUDIILOR DE FUNDAMENTARE

Sinteza studiilor de fundamentare confirmd viabilitatea proiectului, demonstrénd prin studiul de
oportunitate necesitatea integrdrii functiunii educationale si comerciale ca motor de dezvoltare

locals.

Studiul geotehnic preliminar valideazd pretabiliatatea terenului pentru regimul de construire propus;
totodatd, ridicarea topograficd asigurd precizia amplasdrii cdilor de comunicatie rutierd, acceselor si

refelelor tehnico-edilitare

Reglementdrile propuse prin prezentul PUZ sunt fundamentate tehnic pe andlizele de specialitate
care certific& asigurarea confortului bioclimatic (insorire), precizia limitelor cadastrale si absorbtia
eficientd a traficului generat, incadréndu-se in indicatorii de dezvoltare durabil solicitati prin Avizul

de Oportunitate.

3.2. PREVEDERI ALE PUG / PUZ

Conform PUG MUNICIPIUL PITESTI, aprobat prin HCL nrl13/1999, amplasamentul studiat face parte
din UTR29.
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Conform Plan Urbanistic General al Municipiului Pitesti, aprobat prin HCL nr113/1999, cu termen de
valabilitate prelungit, zona studiata face parte din UTR25 - ZI 125a - ZONA UNITATI DE
INDUSTRIALE. In partea de NNE zona studiatd se invecineaz& cu CcF25a - ZONA CAl DE
COMUNICATIE FEROVIARA si CrR25b — ZONA CAl DE COMUNICATIE RUTIERA - propusé.

Conform PUZ aprobat HCL 148 26/03/2008 - AMENAJARE ZONA COMERCIALA S| PRESTARI
SERVICII - ROLAST PITESTI, suprafata studiata se afla in subzona IS - subzona institutii, servicii, spatii
comerciale, afectat partial de subzona Psv - parcaie, spatii verzi , fiind stabilifi indicatori maximi dupd

cum urmeazd:

POT CuUT
Subzona LIS POT locuinte max. 45% | CUT zona locuinte max. 7,20
POT mixt (locuinte + spatii cu alte | max. 65% |CUT zone mixte (locuinfe +| max.10,40
functiuni) spatii cu alte functiuni)
Subzona IS POT max. 65% | CUT volumetric Max. 19,50
Subzona DI POT mixt max. 60% | CUT volumetric max. 12,00

3.3. VALORIFICAREA CADRULUI NATURAL

Nu este cazul de valorificare a cadrului natural existent.

3.4. MODERNIZAREA CIRCULATIEI

ORGANIZAREA CIRCULATIEI S| ATRANSPORTULUI TN COMUN (modernizarea si
completarea arterelor de circulatie, asigurarea locurilor de parcare si garare;
amplasarea statiilor pentru transportul in comun, amenajarea unor intersectii; sensuri

unice; semaforizdri efc.).

Este propusd realizarea unei infersectii cu giratie (sens giratoriu) care sa deserveascd comunicarea
rutierd fluent& cu centrul comercial si cartierul propus, si accesul cétre Str. L&busesti (apoi str.
Balotesti), eliminand pe B-dul Nicolae Bélcescu relatia actualé conflictualé de sténga; momentan

dinspre centru pentru a accede pe Str. Labusesti traficul traverseazd doud benzi de sens opus.

Deasemenea este propusd regularizarea / modernizarea Str. Constantin Dobrogeanu Gherea si
realizarea in partea dinspre traversarea la nivel cu CF a unei amenajéri pentru un terminal de

transport in comun Cap linie Alprom. Terminalul de transport in comun deserveste 4 linii de autobuz:
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LINIA 5 TRIVALE - ALPROM

LINIA7 GHEORGHE DOJA - ALPROM
LINIA13 RAZBOIENI - ALPROM

LINIA M14 (METROPOLITANA) PITESTI (ALPROM) - BASCOV (PRISLOPU MIC)

Zona aferenta acestui PUZ este deservit& suplimentar de liniile ce parcurg B-dul Nicolae Bélcescu:

LINIA 2 ARPECHIM - BASCOV
LINIA M11 (METROPOLITANA) BASCQV (SCHIAU) - PITESTI (AUTOGARA NORD)

Accesul carosabil pentru vehiculele de interventie ale serviciilor de urgent& nu va fi limitat, fiind
prevazute cdi de acces ocazional carosabile conformate astfel incat s permite farg dificultati
inferventia in caz de necesitate a autospecialelor de pompieri (l&time carosabila, raze de viraj, spatii

de intoarcere si calare).

Pentru realizarea circulatiei auto in cadrul zonei studiate va fi realizata o strada perimetrala, de
folosint& locald, care va fi conectatd in intersectia cu giratie propusd pe B-dul Nicolae Balcescu in
dreptul Str. L&busesti, va conecta parcarea acestuia, zona de servicii/aprovizionare si va finaliza
traseul paralel cu CF pana in Str. Constantin Dobrogeanu Gherea in zona terminalului de transport in
comun.. Aceasta va deservi atét dezvoltarea propusa cat si centrul comercial existent.  Accesul
autovehiculelor de aprovizionare cu masa autorizata de peste 3,5t va fi permis exclusiv pe tronsonul

de strada paralel cu CF dinspre Str. Constantin Dobrogeanu Gherea.

ACCESE CAROSABILE, PARCAIJE

In vederea asigurdrii unui nivel inalt de confort pentru locuitori si vizitatori locurile de parcare vor fi
dispuse majoritar subteran in cadrul viitoarelor cladiri, dup& caz, la nivelul demisolului/subsolului.
Zonele de parcare subterand aflate in afara perimetrului constructiilor de locuinfe, comert-servicii,
educatie s.a.m.d vor fi tratate la nivelul superior ca o dal& urban& conectatd cu restul spatiilor publice
si accesibild facil. Pentru a realiza o zond urband ce favorizeazd pietonii si- biciclistii caile de
circulatie rutierd ce deservesc zona sunt amplasate perimetral si alimenteaz& accesul in zonele de
parcare subterana sau supraterand (etajatd), evitéind astfel traversarea carosabild a dalei urbane,
aspect care ar genera disconfort suplimentar pentru dotdrile amplasate in cadrul ansamblului

(scoald, alimentatie publicd, comert-servicii, parc public).

Pentru cresterea confortului utilizatorilor locurile de parcare la nivelul solului vor fi limitate la maxim
10% din totalul necesar. Pentru amplasarea a minim 0% din numérul necesar de locuri de parcare la

nivelul subsolului/subsolurilor si a demisolului este necesara o suprafatd construitd suplimentard in
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afara cladirilor principale, care va fi tratatd ca dal& urbang, cu acces pietonal facil, cu amenaijéri de
mobilier urban, locuri de joaca, sport, activitdti sociale in aer liber, spatii verzi amenajate (terasa

verde si curti de luming).

Pe terenul aflat in proprietate se vor realiza locuri de parcare pentru persoane cu dizabiliti

amplasate judicios pentru a deservi cat mai facil utilizatorii.

Necesarul de locuri de parcare va fi dimensionat in strictd conformitate cu prevederile HCL

nr.428/2007. In functie de cerinfele reale ale functiunilor cladirilor numérul de locuri va fi suplimentat.

CATEGORIILE DE COSTURI CE VOR FI SUPORTATE DE CATRE INVESTITORUL PRIVAT

Lucré&rile de infrastructura edilitard si de cai de comunicatie (strdzi, terminal autobuz, piste biciclete)
vor fi exclusiv realizate pe cheltuiala investitorului, urménd, dupd caz, a fi cedate ctre domeniul

public la finalizarea lucrérilor.

Proiectul propus este o investitie 100% privata.

3.5. ZONIFICAREA FUNCTIONALA
REGLEMENTARI, BILANT TERITORIAL, INDICI URBANISTICI

Perimetrul reglementat constituie o singura unitate functionald:

M (LCI+IS) ZONA MIXTA LOCUINTE COLECTIVE, COMERT, SERVICII,
EDUCATIE SI FUNCTIUNI COMPLEMENTARE

Se propune reglementarea unei ZONE MIXTE, de tip SUBCENTRAL cu functiunea dominanta de
LOCUIRE COLECTIVA. Zona mixta se caracterizeazd printr-o mare flexibilitate in acceptarea
diferitelor functiuni de interes general si public, forménd in mod continuu linearit&ti comerciale si de
servicii de-a lungul arterelor principale, in lungul principalelor artere de penetratie in oras sau in ariile
cuprinse in vecingtatea acestora. Ca fond construit, zona mixta este formata in mare parte din cl&diri
colective de locuit medii si inalte, cu sau f&rd parter comercial, permitéind conversia locuintelor in alte
functiuni, in contrast cu o zona de locuit (L), in care acest lucru este limitat. Totodatd permite cu

usurinfa si fard conflict amplasarea de functiuni si dotdri de educatie, servicii, timp liber, sén&tate etc.
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BILANT TERITORIAL

EXISTENT
ha mp %
SUPRAFATA STUDIATA - TOTAL 8,39 ha 83 8920/100,00%
SUPRAFATA REGLEMENTATA /
’ 8,39 h 83 820/100,00%
PARCELE CE AU GENERAT PUZ ° ? °
100,00
INTRAVILAN| 8,39 ha 83 890 ' 3
0
EXTRAVILAN 0,00%
CATEGORII DE FOLOS“\ITA EXISTENT
CURTI CONSTRUCTII| 8,39 ha 83 820/100,00%
ZONIFICARE FUNCTIONALA EXISTENT
CONFORM PUG 1999 - UTR 25 o %
1954 | 25a ZONA DE UNITATI INDUSTRIALE 600
PARTIAL CcR 25 b ZONA CAI DE 83890 mp ;
COMUNICATIE RUTIERA PROPUSE o
CONFORM PUZ APROBAT HCL 148 / POT Qur | =
26.03.2008 MAXIM | MAXIM | INATivE
IS
Psv ISa SUBZONA INSTITUTIL, SERVICII, SPATI P+2/3E
COMERCIALE 65% | 4,00 Himex
PSva SUBZONA PARCAJE / SPATII VERZI 5m
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ZONIFICARE FUNCTIONALA

PROPUS

ZONA MIXTA LOCUINTE COLECTIVE, COMERT,
SERVICII, EDUCATIE, SI FUNCTIUNI
COMPLEMENTARE

83890 mp| 100,00%

mp

M SUBZONA CAl DE COMUNICATIE
(LCI+1S) CCR  RUTIERA, PIETONALA SI AMENAJARI
AFERENTE (PROPUS PARCELA)

4459 mp|  532%

SUBZONA SPATII PLANTATE, PARCURI

SV AGREMENT SI SPORT (PROPUS 17386 mp|  20,72%
PARCELA)
TOTAL SUPRAFATA REGLEMENTATA 83890 mp
MINIM MAXIM
PROCENT DE OCUPARE A TERENULUI POT 40 % 60 %
COEFICIENT DE UTILIZARE A TERENULUI CUT 1,50 4,00
MAXIM
REGIM DE INALTIME Ph+14E Huaxim = 54 m

3.6. DEZVOLTAREA ECHIPARII EDILITARE
ALIMENTAREA CU APA

ALIMENTAREA CU APA va fi asiguratd din refeaua existenté in zon&/incintd, prin racorduri specifice.

Volumul de ap& va fi contorizat cu ajutorul aparatelor de m&surare a consumului (apometre). Dupd

definitivarea procedurii de PUZ si demararea celei de construire, se vor elabora proiectele specifice

racorddrii.

Pentru rezerva de apd in caz de incendiu pot fi utilizate atét rezervoare supraterane cat si subterane.

In cazul rezervoarelor supraterane, acestea vor fi pe cét posibil integrate si tratate la acelasi nivel

arhitectural si de finisaj ca si cl&dirile pentru alte functiuni.
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Calculul se bazeazd pe indici de consum mediu zilnic, conform SR 1343-1: 2006. Estimarea acoperd

atét consumul locatarilor, cét si pe cel al angaijatilor si clientilor din zona comercials.

Consider&dm o medie de 2,5 persoane per apartament, rezulténd o populatie de aproximativ 6.250
de locuitori. Consumul specific mediu (gs) este de aproximativ 150 litri/om/zi (include ap& potabilg,
igiend si putind risipd).
Debit Zilnic Mediu (Q,; ne): 6.250 loc.x150 I/zi=937.500 |/zi~938 m3/zi
Consumul estimat pentru celelalte functiuni este de cca. 5 litri/mp/zi.
Debit Zilnic Mediu (Q,; neg): 20.000 mpx5 |/mp/zi=100.000 I/zi=100 m3/zi
Debitul Zilnic Maxim (Q,; e.) = Debit Zilnic Mediu (Q,; nes) X Kp unde Kp=1.25 pentru zilele toride de

varg.

Valoare Estimatd

Consum zilnic mediu ~1038 m*/zi
Consum zilnic maxim (varf) ~1.300 m*/zi
Consum orar de varf ~85-100 m*/h

CANALIZARE - EVACUAREA APELOR UZATE SI PLUVIALE

Investitia propusd spre realizare poate fi racordatd la colectorul public stradal, find evacuate apele

uzate menajere si pluviale in sistem divizor.

Dupd aprobarea PUZ-ului si demararea celei de construire, se vor urma pasii specifici racorddrii
investitiei la refeaua publicd de canalizare. dupd caz se vor elabora prealabil un studiu de extindere

refelelor existente si/sau de mdrire a capacitdtii acestora.
Debitul de apd& uzatd va fi aproximativ egal cu cel de apd potabild (cca. 1.000 - 1200 m3/zi)

APELE PLUVIALE de pe acoperisul cladirilor sunt colectate printr-un sistem de conducte in sistem

gravitational.

APELE PLUVIALE captate de pe platformele carosabile exterioare se vor colecta in refeaua de

canalizare pluviald, prin geigere si vor fi trecute, inainte, prin separatoare de nisip si hidrocarburi.
Estimarea Debitului de Varf (Qgiia)
Quinia=0.85x180 |/s/hax9 ha=1.377 I/s

Pentru efapa de autorizare vor fi defaliate proiectele sistemelor de canalizare coordonate cu etapele
respective de implementare a investitiei. Vor fi prevazute, dupd caz, punctele de racordare, cdmine,

statii de pompare, bazine de retentie in functie de necesitati.
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ALIMENTAREA CU ENERGIE ELECTRICA

In medie, pentru apartamente moderne cu dotdri standard (férd incdlzire electricd integrald, dar cu

aer conditionat), se considerd o putere instalaté de cca. 7-8 kW/apartament.
Putere Instalatd (Pi): 2.500 ap.x8 kw=20.000 kW

Coeficient de simultaneitate (Ks): Pentru un numdr atat de mare de consumatori, acesta scade

semnificativ (aproximativ 015 - 0.20).
Putere Absorbitd estimatd: ~3.500 - 4.000 kW (4 MW)

Spatiile comerciale sunt mari consumatoare de energie din cauza climatiz&rii (HVAC), iluminatului

infensiv si echipamentelor specifice. Se estimeazg, in medie, 100 - 150 W/mp.
Putere Absorbit& estimatd: 20.000 mpx120 W/mp=2.400 kW (2.4 MW)

Estimare Total& de Putere (P,

Componentd Putere Estimatd (MW)
Rezidential ~4.0 MW
Comercial ~2.4 MW
Servicii comune (Lifturi, iluminat stradal, pompe) ~0.6 MW
Statii de incdreare EV ~0.5 MW
TOTAL ESTIMAT ~7.5 MW

Alimentarea constructiilor se va face din reteaua de Medie Tensiune (20 kV) prin intermediul a 4-6
Posturi de Transformare (PT) de 1600-2000 kVA distribuite strategic si integrate in complex.

Dupd aprobarea PUZ-ului si demararea celei de construire, se vor urma pasii specifici racorddrii

investitiei la refea (aviz de amplasament, aviz tehnic de racordare, efc).
TELECOMUNICATII

Conectarea la retelele de telecomunicatii a noilor constructii se va face pe baza unui proiect de
specialitate comandat unei firme specializate. Retelele exterioare de date (fibra optica si cupru) vor fi
amplasate in conducte subterane cu cdmine de tragere si vizitare. Traseele de conducte vor fi

suplimentate cu tuburi de rezerva pentru extinderi ulterioare.
ALIMENTAREA CU ENERGIE TERMICA
INSTALATII TERMICE SI DE VENTILATIE

In loc de micro-centrale in fiecare apartament, vor fi utilizate Centrale Termice de Bloc. Acestea

combin& doud surse de energie:
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- Sursa de Bazd - Pompe de Caldurd (Aer-Apd) care functioneazd 80-90% din an, acoperind
necesarul de caldurd in perioadele cu temperaturi exterioare moderate (peste —5°C) si

prepararea apei calde menaijere.

- Sursa de Varf - Cazane in Condensare pe Gaz. Acestea intervin doar in zilele de ger extrem
(c&ind randamentul pompelor de céldurd scade) sau in momentele de consum simultan masiv

de ap& calda.
Strategia de asigurare a necesarului termic include:

- Panouri Fotovoltaice: Instalate pe acoperisurile blocurilor. Energia produsd este injectatd in
sisemul de alimentare al pompelor de c&ldurgd sau pentru iluminatul spatiilor

comune/parcdrilor.

- Recuperarea de céldurd: se instaleazd sisteme de ventilatie cu recuperare de c&ldurd (clasa

de eficientd ridicatd), care reduc necesarul termic cu pand la 75%.
ALIMENTARE CU GAZE

dupd aprobarea PUZ-ului si demararea fazelor de construire, se vor urma pasii specifici racorddrii

investifiei la refea in concordantd cu avizele emise de cdtre institutiile specifice.

Estimarea consumului de gaze naturale se face pe baza echipamentelor de incélzire (cazane)

dimensionate s& poatd acoperi necesarul in caz de ger extrem (ex: —15-C).

Valoare Estimat&

Necesar rezidential ~10 MW termici (P,)
Necesar alte functiuni ~2 MW termici (P,)
Total Putere Termicd instalatd pe gaz ~12 MW

Intr-o situatie exceptional& (avarie majord la reteaua electricd iarna), sistemul va functiona exclusiv

pe gaz, la putere maximé& (12MW):
Consumul de gaz in momente de varf (Bpe) ~1.250 m3/h.
Tntr-un an obisnuit, gazul va fi folosit pentru:
- Varfuri de dimineatd: Cand tofi locatarii folosesc apa caldd simultan.
- Zile de ger: Cand temperatura scade sub =5C sau —7-C.

In functie de solutia tehnicd si etapa de implementare a investitiei vor fi proiectate si implementate,
dup& caz, Post de Reglare-Mésurare (PRM) de Sector si refeaua de conducte de medie/joasd

presiune care sd alimenteze centralele de bloc.
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GESTIONAREA DESEURILOR

PLAN URBANISTIC ZONAL CARTIER LOCUINTE COLECTIVE, COMERT, SERVICII, EDUCATIE

SI FUNCTIUNI COMPLEMENTARE

In etapa de demolare vor fi generate deseuri in urma dezafectdrii/demoldrii constructiilor existe. Pe

baza datelor existente au fost estimate urmatoarele cantitdti de deseuri din constructii.

CodDeseu Nume Deseu Cantitate  Sursa principald in proiect
Estimatd
170101 Beton 10.500 - Elementele prefabricate ale halelor, planseele si fundatiile pavilionului,
12.000 t platforme exterioare, fundatii izolate. (Cel mai mare volum).
170102 Céramizi 350-500t  Compartimentéri interioare, zid&rii de inchidere la pavilionul P+4E.
170103 Tigle si materiale 20 - 30t Obiecte sanitare din grupurile sociale, eventuale placéri ceramice
ceramice (gresie/faiant&) din pavilion.
170201 Lemn 30-40t Tamplérie veche, usi interioare, eventuale sarpante, palefi abandonati
170202 Sticla 20-30t Ferestrele pavilionului (P+4E are suprafete vitrate mari) si
luminatoarele / geamurile halelor industriale.
170203 Materiale plastice 40 - 70 t Tevi PVC, izolatii, tubulaturi, resturi de cabluri.
170302 Asfalturi (farés 600-800t  Decopertarea drumurilor de incint& si a parcdrilor
gudron)
170407 Amestecuri 400-600t  Armatura recuperatd din concasarea betonului (in general 2-4% din
metalice masa befonului), confectii metalice, fevi, calorifere, stélpi.
1705 03* P&mant/pietre cu 10-15t Sol excavat de sub halele industriale (posibil contaminat istoric cu

substante

periculoase

uleiuri, solventi sau hidrocarburi la nivelul fundatiilor/canalelor

tehnice).

Se preconizeazd sa fie prezente in cantitate mic& deseuri avand cod 17 05 03 - pdmant si pietre cu

continut de substante periculoase.

Pentru stabilirea OBLIGATILOR DE MEDIU la INCETAREA ACTIVITATII, vor fi fécute investigatiile
necesare prin care sa se evidentieze eventualele zone poluate si volumul de sol (p&mant si pietre cu
continut de substante periculoase) posibil a fi prezent pe locatie. In etapa de constructie a proiectului
propus vor fi generate cantitdfi relativ importante de deseuri, in special in urma desf@surdrii lucrdrilor
de excavatii. Prin modul de gestionare a deseurilor se urmdreste reducerea riscurilor pentru mediu si
s&ndtatea populatiei, precum si limitarea cantitdtilor de deseuri eliminate final prin depozitare.
Responsabilitatea in privinta gestionarii si elimindrii deseurilor va fi stabilita pentru contractorii
lucrérilor de constructie in baza unui acord semnat. Implementarea unei modalit&ti de gestionare

eficienta si conforma a deseurilor generate in etapa de constructie va avea in vedere:

- inventarul tipurilor si cantitdtilor de deseuri generate;

- evaluarea oportunitdtilor de reducere a generdrii de deseuri solide, in special a tipurilor de

deseuri periculoase sau toxice;
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- colectarea separata si valorificarea prin operatori autorizati a materialelor cu potential

valorificabil:

- monitorizarea stricta a deseurilor periculoase, depozitarea temporara a acestora in conditii

de siguran{& pe amplasament si predarea spre eliminare finala prin operatori locali autorizati;

- depozitarea temporara a tuturor deseurilor pe amplasament, astfel incat sa se reducd riscul

poludrii solului si a subsolului.

Va fi intocmit un PLAN DE GESTIONARE A DESEURILOR in faza de PROIECT TEHNIC si DE DETALIU,
in care vor fi identificate deseurile potential generate, modul corespunz&tor de gestionare a acestora,
oportunitdtile de reutilizare si reciclare si metodele de eliminare. Toate deseurile vor fi clasificate,
colectate separat si inventariate, etichetate si depozitate corespunzdtor pentru a se asigura izolarea
acestora in conditii de sigurantd, transportul si dezvoltarea durabila prin reutilizarea si reciclarea
deseurilor, dacd este posibila. Tn incinta organizdrii de executie a lucrdrilor se vor amenaja zone
speciale pentru depozitarea temporara a deseurilor. Serviciile de preluare si valorificare/eliminare a
deseurilor de pe santier, vor fi furizate de operatori autorizati in baza unui contract de prestdri
servicii. Deseurile potential generate in etapa de constructie vor fi urm&toarele:

- solvegetal si p&dmént de excavatie excedentar;

- deseuri metalice din constructie;

- deseuri de sudurq, roti de polizor;

- capete de conducta si dopuri;

- Uleiuri uzate rezultate de la utilaje si echipamente;

- deseuri de ambalaje; deseuri menaijere si asimilabil menajere.

Antreprenorul/Constructorii vor fi responsabili pentru ingrijirea si mentinerea facilitailor de santier in
buna stare de functionare, iar la cererea BENEFICIARULUI vor executa prompt repardtfii si
imbund&tatiri. Acestia vor mentine santierul curat si vor avea grija sa nu existe ochiuri de apa stagnanta

SAU NOTOi.

Gestionarea deseurilor in perioada de constructie va fi evaluata in cadrul evalugrii impactului asupra

mediului dupd elaborarea proiectului de executie.
etapa de constructie a viitoarei investitii in urma organizé&rii de santier, a echipdrii edilitare si
lucrarilor propriu-zise de constructie, vor rezulta urmatoarele tipuri de deseuri:

- p&mant rezultat din excavatiile efectuate in vederea turndrii fundatiilor;

- ambalaje din lemn (paleti), hértie si carton, plastic provenite de la ambalajele materialelor de

constructii sau a echipamentelor care vor fi montate pe amplasament;
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- resturi mefalice de la structurile metalice care vor fi montate pe amplasament;

- deseuri menajere de la personalul care va executa lucrérile de constructie.
Aceste deseuri se vor colecta separate si stoca temporar intr-o zona special amenajata in cadrul
organizdrii de santier, de unde vor fi preluate de contractori autorizati in vederea recicldrii sau
elimingrii.
In etapa de folosire /utilizare a ansamblului vor rezulta urmé&toarele deseuri:

- deseuri menajere si asimilabile acestora; Eliminarea prin contracte semnate cu firme

autorizate pentru astfel de servicii.

- deseuri din ambalaje. Eliminarea acestora se va face prin contracte semnate cu firme

autorizate pentru astfel de servicii.

GOSPODARIE COMUNALA - in etapa de functionare:

Deseurile generate se vor depozita local in containere ingropate amplasate judicios, special

amenajate pentru fiecare tip de deseu. DESEURILE VOR FI PRELUATE DE FIRME SPECIALIZATE.
Se va respecta legislatia in vigoare privind deseurile L211/2011, HG 856/2002, HG 621/2005.
dupd punerea in funcfiune a obiectivului va fi intocmit un PLAN DE GESTIONARE A DESEURILOR in

care vor fi identificate deseurile potential generate, modul corespunzdtor de gestionare a acestora,

oportunitdtile de reutilizare si reciclare si metodele de eliminare.

3.7 PROTECTIA MEDIULUI
DIMINUAREA PANA LA ELIMINARE A SURSELOR DE POLUARE (EMISII, DEVERSARI)

Pentru diminuarea pana la eliminare a surselor de poluare se recomanda un management

corespunzator al lucrdrilor de constructii care vizeaza:
- Utilizarea exclusiva de utilaje performante care se incadreazd valorile de emisie admise
conform legislatiei in vigoare,

- Monitorizarea emisiilor in atmosfer& pe perioada de desfésurare a lucrdrilor de constructii,

dacd vor fi solicitate, si raportarea cétre APM Arges a oric&ror neconformitdti existente,

- Interventie rapida in cazul inregistrarii unor eventuale depdsiri ale limitelor maxime admise

pentru eliminarea deficientelor care le-ar fi putut genera,

- Asigurarea de materiale de inferventie si piese de schimb necesare pentru a facilita

remedierea (interventia) rapid in cazul aparitiei unor deficiente de functionare.
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- Transportul materiilor prime si produselor finite va urma rutele ocolitoare ale zonei rezidentiale

pentru evitarea disconfortului creat populatiei (zgomot, emisii de noxe in atmosferal),

- Personalul va dispune de echipamente de protectie corespunzdtoare, in conformitate cu

legislatia in vigoare.

PREVENIREA PRODUCERII RISCURILOR NATURALE
Zona nu este expusa riscurilor naturale.
EPURAREA SI PRE-EPURAREA APELOR UZATE

In perioada de construire se va urmari:

- Minimizarea consumului de apa si eliminarea risipei,
- Monitorizarea permanenta a consumului de apa,

- Elaborarea unui plan de prevenire si combatere a polugrilor accidentale, in conformitate cu

legislatia in vigoare.

In perioada de functionare rezidentii vor avea asigurate racorduri la refatua de alimentare cu apa si
canalizare, fiind direct interesati de mentinerea consumului intr-un nivel acceptabil (din punct de

vedere personal-costuri directe)
DEPOZITAREA CONTROLATA A DESEURILOR

In perioada de constructive se va urmdri:
- Deseurile de ambalaje vor fi colectate diferentiat si separate pe tipuri de deseuri pentru a
putea fivalorificate corespunzdtor,

- Se vor incheia contracte cu firme autorizate pentru eliminarea finala si va fi urmérit traseul
acestora pentru avea o evidenta clara asupra respectdrii sarcinilor asumate de acesteq,

- Se va elabora un plan de management al deseurilor si se vor face raportérile in conformitate
cu legislatia in vigoare.

In perioada de operare vor fi incheiate contracte cu firme autorizare care furnizeazd serviciile de

salubritate.

RECUPERAREA TERENURILOR DEGRADATE, CONSOLIDARI DE MALURI, PLANTARI DE
ZONE VERZI

Prin implementarea PUZ se va recupera terenul afectat de fosta destinatie industriala. Constructiile si
amenaidrile ce vor fi realizate in urma modific&rii destinatiei actuale vor asigura o recuperare si o
reutilizare a suprafefelor de teren afectate de platforme si alte elemente ramase in urma desfiinférii

partiale a constructiilor industriale.
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ORGANIZAREA SISTEMELOR DE SPATII VERZI

| conformitate cu reglementdrile functionale propuse vor fi asigurate suprafete de minim 20% (din

suprafata aferenta zonei) ocupate de spatii verzi organizate astfel:
- plantatii de aliniament punctuale sau in benzi pe traseele carosabile (arbori de talie medie)
- perdea de protectie cu vegetatie dens& de-a lungul caii ferate (arbori, arbusti)
- pastile verzi cu suprafefe variabile

- plantatii de arbori de talie medie si mare in zonele de parcéri la nivelul terenului organizate

punctual sau in benzi — minim 1 arbore la 4 locuri de parcare
- Zona dedicata parc public
PROTEJAREA BUNURILOR DE PATRIMONIU PRIN INSTITUIREA DE ZONE PROTEJATE
NU ESTE CAZUL - nu este consemnata existent unor bunuri de patrimoniu.

REFACEREA PEISAGISTICA SI REABILITAREA URBANA

Actualmente terenul are folosint& industrial& iar pe suprafata terenului (antropizat) nu sunt semnalate

specii de plante sau animale protejate.

Pe amplasament nu este cunoscuta existenta unor vestigii arheologice, monumente istorice sau de

arhitecturd.

ELIMINAREA DISFUNCTIONALITATILOR din domeniul cailor de comunicatie si al

retelelor edilitare majore.

Mentionat anterior in capitolele 2.5 si 3.4, principala disfunctionalitate la nivelul cailor de
comunicatie la nivel de municipiu este dep&sirea capacitdtii de circulatie a Bulevardului Nicolae
Bélcescy, strada de categoria a ll-a. B-dul Nicolae Balcescu conform PMUD sustine unul din fluxurile
majore de circulatie rutierd ale orasului si este primul pe lista cu disfunctionalitéti de capacitate de
circulatie. Este propusé realizarea unei intersectii cu giratie (sens giratoriu) care sa deserveascd
comunicarea rutierd fluentd atét cu centrul comercial existent cét si cu si cartierul propus, rezolvand
concomitent si accesul cdtre Str. L&busesti (apoi str. Balotesti) prin eliminarea relatiei actual
conflictual& de stéinga, punct care reduce in mod constant fluxul de circulatie in directia nord la o

singura banda efectiva de circulatie (prin stafionarea auto ce asteaptd sa vireze cétre str. Labusesti).
Beneficiile obtinute sunt multiple, respectiv:

. fluidizarea traficului rutier,

- segregarea circulatiilor auto de trafic greu si usor,
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- reducerea nivelului de zgomot si vibratii,
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- Imbun&tatirea calitafii aerului prin reducerea timpilor de asteptare sau circulatie in coloana.

Nu sunt identificate disfunctionalitdti in ceea ce priveste retelele edilitare majore.

3.8. OBIECTIVE DE UTILITATE PUBLICA

Proiectul propune realizarea unei zone functionale de interes public, cu caracter functional mixt

(predominant locuire colectivd) care s& asigure dotdrile necesare imbunat&tirii unui pol de interes

urban existent (zona comerciald vecing) care s& deserveascd atét noii locuitori cat si pe cei din

proximitate. Prin realizarea de noi c&i de comunicatie si infrastructura aferentd acestora din fonduri

private si asigurarea de noi dot&ri de interes public care vor deservii o zona extinsa

OBIECTIVE DE UTILITATE PUBLICA

Domeniu

INSTITUTII PUBLICE SI SERVICII

INVATAMANT - SCOALA
GENERALA

INVATAMANT - GRADINITA

AFTER-SCHOOL
CABINETE MEDICALE

GOSPODARIE COMUNALA
PLATFORME COLECTARE DESEURI

CAl DE COMUNICATIE
INTERSECTIE CU GIRATIE

TERMINAL AUTOBUZ
LINIIS, 713, M14

AMENAJARE Str. C-tin
Dobrogeanu Gherea

Categoria  DIMENSIUNI
de interes

LOCAL

LOCAL

LOCAL

LOCAL

LOCAL

LOCAL

LOCAL

LOCAL

~ 2400 m?

~ 400 m’

~200 m?

~ 400 m’

~200 m’

~1600 m?

~1000 m’

~320m

DESCRIERE

Scoala generald (ciclul primar + gimnazial)

capacitate estimatd: intre 500 si 650 de elevi
Gradinit& operatd in regim privat

capacitate estimatd: intre 60 si 80 de copii
capacitate estimatd: intre 30 si 50 de elevi

Cabinete pentru medicina de familie, cabinete

stomatologice efc.

Platforme SUBTERANE pentru colectarea selectivé

a deseurilor

B-dul Nicolae Balcescu - Str. L&busesti — Centru

comercial existent / Cartier propus

Realizarea a 3 peroane, loc de intoarcere si doud
locuri de stationare pe Str. C-tin Dobrogeanu
Gherea

Realizarea de spatii verzi in alternanta cu locuri
de parcare cu trotuare protejate respectand

principii actuale de siguranta si mobilitate
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4. CONCLUZII, MASURITN CONTINUARE

- Se estimeazd ca implementarea PUZ propus, prin functiunile propuse, va avea un impact pozitiv

asupra mediului si sandt&tii populatiei.

-PUZ-ul are caracter de reglementare specifica detaliata a zonei cu terenuri situate in infravilan spre
a permite executarea constructiilor care vor alcgtui investitia precum si utilitatilor necesare functiondrii

acesteia.

-Detingtorii de refele si-au exprimat acordul pentru PUZ, iar execufia lucrérilor nu face obiectul

prezentei documentatii.

- Deseurile generate vor fi gestionate prin colectare diferentiaté urménd a fi semnate contracte cu

furnizori de servicii autorizati, la toate fazele - desfiinfare/construire.

- Impactul generat de investitia propusa va fi unul pozitiv datorat in special de cresterea gradului de
ocupare a forfei de munca atét in perioada de desfiinfare/construire cat si in perioada de functionare
si de asemeneq, prin taxele si impozitele ce vor fi pldtite ctre bugetul local. Indirect va creste cererea
de servicii, ceea ce va genera, de asemeneaq, un impact pozitiv asupra calitdtii viefii. Comunitatea

locala va avea si avantajul unor contributii semnificative la bugetul local.

Dupd aprobarea PUZ va fi elaborat proiectul de executie si declansantd procedura de obtinerea
AUTORIZATIEI DE CONSTRUIRE. Amplasamentul va fi racordat la refelele de ufilitafi, alimentare cu

apa, canalizare, energie electrica, gaze naturale.
Respectarea prevederilor urmatoarelor acte normative este obligatorie:

- OUG nr195/20005, privind protectia mediului aprobata cu modificari de

legea nr.265/2006, cu modificarile si completarile ulterioare;
- legeanr.L 04/2011, privind calitatea aerului inconjur&tor.
- legea nr. 211/201, privind regimul deseurilor;

- legea nr. 24/2007, privind reglementarea si administrarea spatiilor verzi din intravilanul

localit&tilor- Republicata, cu modificérile si completdrile ulterioare.

- ORDIN nr. 994 din 9 august 2018 pentru modificarea si completarea Normelor de igiend si
s&ndtate publicd privind mediul de viafd al populatiei, aprobate prin Ordinul MS 119 /
2014(nr. 536/1997)
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5. ANEXE

Prezentul memoriu va fi insotit de urmé&toarele anexe:

SI FUNCTIUNI COMPLEMENTARE

ANEXA1 STUDIU DE TRAFIC

ANEXA 2  STUDIU DEINSORIRE

ANEXA 3  STUDIU GEOTEHNIC PRELIMINAR - PUZ

ANEXA 4  RIDICARE TOPOGRAFICA VIZATA OCPI ARGES
TABEL DE COORDONATE STEREO 1970

INTOCMIT,
arh. Flavian IVANCU
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PLAN URBANISTIC ZONAL

PLAN URBANISTIC ZONAL CARTIER LOCUINTE COLECTIVE, COMERT, SERVICII,
EDUCATIE SI FUNCTIUNI COMPLEMENTARE

MUNICIPIUL PITESTI, Str. C. DOBROGEANU GHEREA Nr.l, JUD. ARGES

VOLUMULII

REGULAMENT LOCAL DE URBANISM
CADRUL LEGAL DE ELABORARE A REGULAMENTULUI LOCAL DE URBANISM

Regulamentul local de urbanism se elaboreazd in conformitate cu LEGEA nr. 350/2001 (actualizat
prin OG 7/2026) privind amenajarea teritoriului si urbanismul, Ordinul MDRAP nr. 233/2016 privind
metodologia de elaborare a documentatiilor de urbanism si HG nr. 525/1996 privind Regulamentul
General de Urbanism (RGU) .

Alte acte normative specifice sau complementare domeniului printre care se mentioneazd:

CONSTITUTIA ROMANIE|
CODUL CIVIL

GM 0102000 Ghid privind metodologia de elaborare si continutul-cadru al planului
urbanistic zonal - Ordinul Nr. 176/N/2000

LEGEA NR. 18/1991si NR.1/2000 a fondului funciar (republicatd);

LEGEA NR. 215/2001 privind administratia publica local;

CODUL ADMINISTRATIV

LEGEA NR.10/1995, privind calitatea in constructii cu modificarile si completérile ulterioare.
LEGEANR. 33/1994 privind expropierea pentru cauza de utilitate publica

LEGEA NR. 213/1998 privind proprietatea publica si regimul juridic al acesteia;
ORDONANTA DE URGENTA NR. 195/2005 privind protectia mediului;

LEGEA IMBUNATATIRILOR FUNCIARE NR. 138/2004 imbunététirile funciare;

LEGEANR. 82/1998 pentru aprobarea O.G. nr. 43/1997 privind regimul juridic al drumurilor;
LEGEANR. 7/1996 privind cadastrul si publicitatea imobiliara.
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LEGEA NR. 50/1991 cu modificarile si completdrile ulterioare.
Ordin MDRL NR. 839/1210.2009 - modificat si completat prin Ordin NR. 1867/16.07.2010 -

norme metodologice de aplicare a legii nr. 50 /1991

ORDIN nr. 994 din 9 august 2018 pentru modificarea si completarea Normelor de igiend si
s&ndtate publicd privind mediul de viat& al populatiei, aprobate prin Ordinul MS 119 /
2014(nr. 536/1997)

NP 010-2022 Normativ privind proiectareq, realizarea si exploatarea constructiilor pentru
scoli si licee.

NP 057-2002 Normativ privind proiectarea cldirilor de locuinte

NP 063-2002 Normativ privind criteriile de performant& specifice rampelor si sc&rilor pentru

circulatia pietonald in constructii.

NP 051-2012 Normativ privind adaptarea cldirilor civile si a spativlui urban aferent la

exigentele persoanelor cu handicap
P 118-2025 Normativ privind securitatea la incendiu a constructiilor.
NP 127-009 Normativ de securitate la incendiu a parcajelor subterane pentru autoturisme.

NP 24-2022 Normativ pentru proiectarea parcajelor

l.  DISPOZITI GENERALE

1. ROLULRLU

Regulamentul local de urbanism se elaboreazd, de reguld, odaté cu PLANUL URBANISTIC
ZONAL sau PLANUL URBANISTIC GENERAL

Regulamentul Local de Urbanism este o documentatie cu caracter de reglementare care
cuprinde prevederi referitoare la modul de utilizare a terenului si de realizare si exploatare a
constructiilor amplasate pe portiunea de teren pe care este propusa realizarea investifiei
infitulate generic “CARTIER LOCUINTE COLECTIVE, COMERT, SERVICII, EDUCATIE Sl
FUNCTIUNI COMPLEMENTARE" .

Normele cuprinse in prezentul regulament sunt obligatorii la  autorizarea executdrii

constructiilor.

Prezentul regulament local de urbanism expliciteazd si detaliazd prevederile cu caracter de
regulament al Planului de Urbanism Zonal cu un nivel mai mare de detaliere decét Planul

Urbanistic General.
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Regulamentul Local de Urbanism constituie act de autoritate al administratiei publice locale si
se aprobg, prin hotarare de catre CONSILIUL LOCAL al MUNICIPIULUI PITESTI, pe baza

avizelor si acordurilor prevazute de lege si poate fi opozabil in justitie.

2. BAZALEGALA AELABORARII

Pentru realizarea obiectivului a fost obfinut  CERTIFICATUL DE URBANISM NR.
607/17.07.2025, eliberat de PRIMARIA MUNICIPIULUI PITEST

Este necesard reglementarea unei ZONE MIXTE, de tip SUBCENTRAL cu functiunea
dominanta de LOCUIRE COLECTIVA

PLANUL URBANISTIC ZONAL se elaboreazd in conformitate cu LEGEA nr. 350/2001 -
privind amenajarea feritoriului si urbanismul cu modificarile si completdrile ulterioare, Ordinul

233/2016 pentru aprobarea normelor de aplicare a LEGII nr. 350/2001 si HGR nr.525/1996
pentru aprobarea RGU .

Conform Plan Urbanistic General al Municipiului Pitesti, zona studiatd se afld in UTR25
ZI125a - ZONA DE UNITATI INDUSTRIALE

Conform PUZ aprobat prin HCL 148 26/03/2008 - AMENAJARE ZONA COMERCIALA SI
PRESTARI SERVICII - ROLAST PITESTI, suprafata studiata se afla in subzona IS - subzona

institutii, servicii, spatii comerciale, afectat partial de subzona Psv - parcaie, spatii verzi

3. DOMENIUL DE APLICARE

Teritoriul asupra caruia se aplicd prevederile Regulamentului Local de Urbanism este compus din
terenul ce face obiectul de studiu (limita de proprietate a acestuia) avénd o suprafatd de 83890 mp,

pentru care vor fi reglementate conditiile de construibilitate.

zonele adiacente (inclusiv c&i de comunicatie) necesar a fi studiate pentru realizarea unei
dezvoltari coerente, impreund cu suprafefele aferente lucrérilor si amenajdrilor de interes
public (utilitate public&) nu sunt supuse aplicarii prezentului regulament. Prescriptiile PUZ si

RLU nu au decét caracter director pentru zona studiatd extinsg.

Prezentul regulament se aplicd feritoriului studiat stabilind zonificarea si coeficientii urbanistici
pentru perioada urmdtoare si incadrarea intr-o solufie unitard a obiectivelor ce au generat

PUZ.
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Terenul studiat are suprafata totalé de 83890 mp (8,3%ha) este situat in intravilanul
MUNICIPIULUI PITESTI.

PUZ-ul se elaboreazd in vederea actualizérii destinatiei si functiunii zonei, in vederea
reglementarii regulilor de construire in cadrul suprafefei reglementate, pentru realizarea
obiectivelor din care este compusd investitia.

PUZ-ul are caracter de reglementare specificd defaliaté a zonei intravilan, spre a permite
executarea constructiilor ce vor alc&tui investitia precum si a cailor de comunicatie si utilitatilor
necesare functiondrii acestora.

Prin PUZ se stabilesc obiectivele, actiunile, prioritatile, reglementdrile de urbanism - permisiuni
si restrictii - necesar a fi aplicate in utilizarea terenurilor si conformarea constructiilor din zona

studiata .

[l. REGULI DE BAZA PRIVIND MODUL DE OCUPARE A TERENURILOR

4,

REGULI CU PRIVIRE LA PASTRAREA INTEGRITATII MEDIULUI S
PROTEJAREA PATRIMONIULUI NATURAL SI CONSTRUIT

PASTRAREA INTEGRITATII MEDIULUI

Autoritdtile administratiei publice locale vor urméari, la emiterea autorizatiilor de construire,
respectarea prevederilor prezentului RLU. Pentru constructiile care pot produce efecte de
poluare a mediului, amplasamentele se vor stabili pe baza de studii ecologice, avizate de

organele specializate in protectia mediului si sdndtate publica.

Zona studiat& in PUZ nu este expusd la riscuri naturale (alunecéri de teren, nisipuri miscdtoare,

eroziuni, scurgeri de torenti, terenuri ml&stinoase).

Constituie contraventie nerespectarea de catre persoanele fizice sau juridice, a distantelor

minime de protectie sanitard stabilite prin normele de igien& referitoare la zonele de locuit

OGRnr.108/1999.

Atat in scopul protectiei mediului natural si antropic, cét si in scopul ap&rdrii interesului public,

se pune fot mai acut problema imbun&tatirii serviciilor de salubrizare.
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Colectarea deseurilor menajere va fi facutd prin intermediul platformelor ingropate. Pentru
deseurile stradale colectarea se va face la nivel de zona, subzon& prin pubele stradale fixe

amplasate judicios sau pubele moderne amplasate in locuri special amenaijate.

Este strict interzisd depozitarea intémpldtoare a gunoiului in orice alté& zond decét cele special

amenajate.

In caz contrar se vor lua masurile necesare, faptele in cauzé fiind sanctionate conform legilor

invigoare.

Interventiile serviciului de salubritate vor urmari corelarea orelor de depozitare cu orele de
colectare. De asemeneaq, activitdtile de salubrizare vor fi de naturd s& nu creeze probleme de

s&ndtate, sa polueze mediul sau s& degradeze imaginea civilizatd.

CAZUL CLADIRILOR MONUMENT SAU CU VALOARE ARHITECTURALA

Nu sunt amplasate in zona clédiri monument sau cu o valoare arhitecturald deosebita.

INTERVENTII ASUPRA CLADIRILOR

S.

Fondul construit existent pe teritoriul reglementat este constituit majoritar din clédiri cu caracter
industrial sau temporar care nu corespund functional si tehnic cu tendinfa generald de

dezvoltare a zonei si nu sunt aliniate principiilor unei dezvoltari urbane durabile.

Prezentul regulament incurajeazd finalizarea reconversiei functionale la nivel de zon& prin
desfiinfarea constructiilor care nu pot fi din considerente tehnice supuse interventiilor de

reconversie functionald.

REGULI CU PRIVIRE LA SIGURANTA CONSTRUCTIILOR SI LA APARAREA
INTERESULUI PUBLIC

SIGURANTA IN CONSTRUCTII

Autorizarea constructiilor de orice fel se va putea face numai in conditiile respectdrii tuturor

prevederilor legale privind siguranta in constructii.
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- Proiectele care insofesc cererea pentru autorizarea unor lucrdri de constructii vor cuprinde
toate elementele necesare in care s& fie specificate masurile luate pentru asigurarea

conditiilor de sigurantd privind realizarea si exploatarea constructiilor.

POSIBILELE RISCURI NATURALE

- Zona studiata nu prezinté riscuri naturale.

ASIGURAREA ECHIPARII EDILITARE

- In functie de dimensiunile si destinatia constructiilor supuse procedurii de autorizare, se poate
conditiona autorizarea lucrérilor de construire, de autorizarea in paralel a lucrgrilor de

echipare edilitara necesare functiondrii obiectivelor (extinderi retele, relocéri, dotéri etc.).

- Extindereq, redimensionareq, relocarea sau reechiparea refelelor utilitare existente se va

realiza exclusiv prin grija investitorului/beneficiarului.

. ASPECTUL EXTERIOR AL CONSTRUCTIILOR - REGULI GENERALE

- Clgdirile noi vor urma o linie arhitecturald contemporand si vor fi proiectate urméand principii
de design si conformare spatiala adecvate unei dezvoltdri actuale care s& integreze cerinfele

dezvoltarii durabile cu asigurarea unui climat psiho-social de calitate.

- Nu sunt permise elemente de orice naturd care imitd stiluri arhitecturale istorice sau interpretdri
curente ale acestora (comise, frontoane, frize, arhitrave, capiteluri, fire forjat s.a.m.d.) la nivelul

fatadelor sau vizibile dinspre spatiul public.

- Constructiile noi vor fi realizate cu invelitoare terasa sau sarpantd ascunsd. Este recomandat
ca terasele corpurilor de clddire cu regim de indltime mai mic (vizibile de la etajele

superioare) sa fie terase verzi / terase circulabile amenaijate.

- Fatadele cladirilor vor utiliza finisaje din materiale durabile de calitate si sisteme tehnice

performante

- Paleta de culori utilizatd la nivelul finisajelor fatadelor va evita nuantele cu saturatie mai mare
de 30%. Este permisa (nu recomandat&) utilizarea de accente in culori puterice (saturatie

mai mare) doar in proportie de maxim 2% din suprafata finisatd.

- Se vor evita finisajele din materiale naturale, sau materiale care le imitd, cu variatii mari de

texturd sau culoare.
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REGULI PARTICULARE

Tn cazul functiunilor de comert-servicii semnalistica va fi tratatd unitar cu prescriptii definite in
faza de proiectare / autorizare. Amplasarea de reclame, firme luminoase efc. va fi definitg
inc& din faza de proiectare atét ca pozitie cat si ca specificatii (culori, tip iluminat s.a.m.d.). Nu
sunt permise reclame sau firme luminoase care s& agreseze vizual prin culori sau dimensiuni,

prin intensitate luminoasd sau jocuri de lumina.

Este permisd utilizarea la nivelul fafadelor de ecrane led de mari dimensiuni doar cu limitarea
intensitdtii luminoase pe timp de noapte la maxim 250 cd/m’. Este recomandatt limitarea
infensitatii si pe timpul zilei, functie de nivelul luminii naturale, pentru a péstra lizibilitatea

afisrii f&rd a sténjeni vizual.

Este interzisd amplasarea pe fatade (inclusiv pe suprafetele vitrate) de elemente de

semnalisticd, bannere sau alte imprimate de orice tip sau dimensiune.

Ocuparea partialé a cailor pietonale sau spatiilor publice cu dot&ri temporare mobile sau
demontabile va fi permisa dar limitata, la perioadele traditionale (mdrtisor, paste, créciun
etc.). Amplasarea acestora se va face judicios pentru a nu incomoda sau obstructiona traficul
piefonal sau accesibilitatea persoanelor cu handicap. Este permisd stationarea/amplasarea
ocazionala de mici dotdri singulare mobile de alimentatie publicd (suprafatd afectatd
maxim& 3m’) in proximitatea zonelor pietonale sau parcurilor cu acces public, fard a fi

grupate, respectand o razd de minim 50m una fata de alta.

REALIZAREA UNOR OBIECTIVE DE INTERES PUBLIC

Pentru realizarea unor obiective de interes public precum spatii verzi amenajate, amenajdri
rutiere si pietonale, pasaje rutiere, accese carosabile, este permis& amplasarea acestora

partial sau integral pe domeniul public.

Amenajgrile rutiere si pietonale de interes public sunt destinate accesului si circulatiei
neingré&dite a tuturor pietonilor si vehiculelor, cu exceptia categoriilor de vehicule cu acces

restrictionat (masa maxima autorizata, gabarit mai mare decét cel proiectat, etc.).

Asemenea, amenajdrile de parcuri destinate accesului si circulatiei neingradite a tuturor

pietonilor

Dotarile exterioare de interes public vor asigura accesul neingradit publicului indiferent de

forma de proprietate a terenului aferent acestora.
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6. REGULI DE AMPLASARE SI RETRAGERI MINIME OBLIGATORII

ORIENTAREA FATA DE PUNCTELE CARDINALE

constructiile vor fi amplasate respecténd necesitdtile de insorire si iluminat natural.

AMPLASAREA CLADIRILOR FATA DE ALINIAMENT

Clgdirile vor fi retrase minim 30,0 m fata de axul bulevardului Nicolae Bélcescu.
Cladirile vor fi retrase minim 17,5 m fata de axul strézii Constantin Dobrogeanu Gherea.

Clgdirile vor fi amplasate fata de frontul opus la o distanta D minim egal& cu indlfimea

cladirilor cele mai inalte H (D=H).

Retragerea suplimentara a cl&dirilor fata de retragerea minimé fatd de cele doua artere se
poate face din ratfiuni functionale, estetice sau de mediu (protfectia contra zgomotelor si
nocivit&tilor), configuratia spatiald a constructiilor in raport cu drumurile si spatiile publice
reprezentand un element determinant al morfologiei urbane si al calitdtii spativlui public si

construit.
Clgdirile pot fi amplasate in limita edificabilului respectand tofi indicatorii urbanistici aprobati.

Constructiile subterane pot fi realizate

AMPLASAREA CONSTRUCTIILOR FATA DE LIMITELE DE INTERDICTIE SI PROTECTIE

Se vor respecta distantele minime, coridoarele si zonele de protectie ale constructiilor,

dotdrilor si retelelor tehnico-edilitare

Nu vor fi amplasate constructii supraterane in zona de sigurani& a infrastructurii feroviare.

AMPLASAREA FATA DE LIMITELE LATERALE S| POSTERIOARE ALE PROPRIETATII

Clgdirile se vor amplasa la o distant& de minim H/2 fata de constructiile existente pe

parcelele invecinate si H/3 fata de constructiile existente cu fatade fard ferestre.

Fata de limita laterald constructiile vor fi amplasate la minim 5 m. Tn cazul in care limita

laterald este urmatd de o stradd de deservire comund parcelelor aldturate, cu partea
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carosabild de minim 7m, refragerea minimd este de 12,50 m din axul acesteia, fard a fine cont
de traseul neregulat al limitei de proprietate, astfel asiguréndu-se aceiasi distanta intre cladiri

(H/2) ca'siin cazul constructiilor amplasate pe aceiasi parceld.
- Constructiile subterane pot fi amplasate la minim 1 m fat& de limitele laterale sau posterioare.

- Anexele tehnice cu indliime sub 3m pot fi amplasate la minim 2m fata de limitele laterale sau

posterioare

AMPLASAREA TN INTERIORUL PARCELEI

- Distanfa recomandatd intre constructiile amplasate in cadrul parcelei este de H/2, distanta
puténd fi micsoratd pand la H/3 in urma realiz&rii unui studiv de insorire. H reprezintd

in&ltimea celei mai inalte cladiri.

7. REGULI CU PRIVIRE LA ASIGURAREA ACCESELOR OBLIGATORII
(AUTO, PIETONALE), A PARCARILOR

ACCESE CAROSABILE

- Accesele principale auto si piefonale se vor realiza atét din Str. C. Dobrogeanu Gherea cét si
din Bulevardul Nicolae Balcescu prin crearea unei noi refele stradale secundare in cadrul

teritoriului reglementat.

ACCESE PIETONALE

- Autorizarea executdrii constructiilor si amenajdrilor de orice fel este permisa numai dacd se

asigura accese pietonale, potrivitimportantei si destinatiei constructiilor.

- In sensul prezentului articol, prin accese pietonale se inteleg cdile de acces pentru pietoni,
dintr-un drum public care pot fi: trotuare, strdzi pietonale, precum si orice cale de acces public
pe terenuri proprietate publica sau, dup& caz, pe terenuri proprietate privata grevate de

servitutea de frecere publica, potrivit legii.

- Accesele pietonale pot fi conformate astfel incat sa permitd circulatia persoanelor cu

dizabilitati si care folosesc mijloace specifice de deplasare.
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- Avandu-se in vedere functiunea zonei, circulatia pietonala se va realiza prin alei piefonale

dedicate si trotuarele strazilor din perimetrul studiat.

- Se vor defini trasee pietonale si piste pentru biciclisti pentru a facilita accesul si circulatia

acestora

PARCARI
- PARCAREA MASINILOR se va face EXCLUSIV pe terenul aflat in proprietate prin realizarea

de parcéri la nivelul solului, subterane, supraterane sau etajate, dupd caz.

- Pe terenul aflat in proprietate se vor realiza locuri de parcare pentru persoane cu dizabilit&fi

amplasate judicios pentru a deservi cat mai facil utilizatorii.

- Necesarul de locuri de parcare va fi dimensionat in strict& conformitate cu prevederile HCL
nr.428/2007, in functie de specificul activit&tii. In functie de cerintele reale ale functiunilor

cladirilor numarul de locuri poate fi suplimentat.

8. REGULI CU PRIVIRE LA ECHIPAREA EDILITARA

- Autorizarea executdrii constructiilor care, prin dimensiunile si destinatia lor, presupun cheltuieli
de echipare edilitara ce depdsesc posibilitatile financiare sau tehnice ale ale investitorilor
inferesati , operatorului refelei, administratiei publice locale, ori sau care nu beneficiazs de

fonduri pentru realizarea acestora, este interzisd.

- Autorizarea executdrii constructiilor poate fi conditionatd de stabilirea, in prealabil, prin
contract, a obligatiei efectudrii, in parte sau total, a lucrérilor de echipare edilitara aferente, de

cdtre investitorii interesati.
- Echiparea edilitara a prezentei investitii va fi asiguratd prin grija beneficiarului.

- Constréingerile legate de disfunctionalitate echipérii tehnico-edilitare sau lipsa acestora,

precum si asigurarea echipérii edilitare se prezint& in plansa de echipare edilitara a PUZ.

- Se vor respecta toate conditiile, zonele de protectie si restrictiile impuse, dup& caz, in avizele

solicitate prin certificatul de urbanism.

- Toate refelele tehnico-edilitare vor fi amplasate in conformitate cu prescriptiile STAS 8591-97

Retele Edilitare Subterane - Amplasare, Distante
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RACORDAREA LA RETELELE PUBLICE DE ECHIPARE EDILITARA EXISTENTE SI
REZOLVAREA CELOR INEXISTENTE

Q.

Se va face racordul, dupd caz extinderea retelelor existente in zona.

Refelele de orice utilitate vor fi pozate in zonele de garda special rezervate intre limita

carosabilului si regimul de aliniere sau sub trotuarele strazilor.

Pentru realizarea zonei de gardd in unele cazuri este necesard exproprierea in interes public,

sau infelegeri intre autoritatea publica si proprietari.

APA POTABILA - Orice constructie noud trebuie sa fie racordatd la refeaua publics de
distributie a apei potabile

CANALIZARE MENAJERA - Racordarea la refeaua de candlizare este obligatorie pentru

orice constructie sau instalatie noud.

CANALIZARE PLUVIALA - Amenaijdrile pe orice feren trebuiesc astfel realizate incét sa
permitd scurgerea apelor meteorice spre reteaua publicd de colectare a acestora, cu evitarea

scurgerii acestora ctre alte zone invecinate.

RETELE ELECTRICE - Cablurile de alimentare cu energie electricd destinatd consumului
particular, pentru iluminatul public, si de telecomunicatii vor fi amplasate integral in subteran
cu camine de vizitare/tragere amplasate judicios si tuburi de rezervd pentru extinderi sau

modificari ulterioare.

Bransamentele, pe cat posibil trebuie ascunse; in caz de imposibilitate tehnica majora , ele

trebuie plasate la extremitdtile fatadelor si vopsite in tonul fatadelor pe care se aplica.

Toate conductele pentru alimentare cu apa, canalizare, gaze, traseele de cabluri electrice si

de comunicatii din afara imobilelor vor fi amplasate in subteran.

EXTINDEREA SAU MARIREA DE CAPACITATE A RETELELOR EDILITARE - Extinderile de refele
sau mdririle de capacitate a refelelor edilitare publice necesare investitiei se realizeazd de

c&tre investitor sau beneficiar din surse proprii de finantare.

REGULI CU PRIVIRE LA FORMA SI DIMENSIUNILE TERENURILOR PENTRU
CONSTRUCTII

Terenul ce a generat PUZ, constituit dintr-o proprietate unitard, compusd din 7 parcele
neregulate cu o forma generald dreptunghiulard de aproximativ 350m x 240m va fi tratat

unitar d.p.dwv. urbanistic si spatial ca un singur complex functional.
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Sunt permise alipiri si/sau dezmembrdri de terenuri pentru a servi la edificarea obiectivelor
propuse prin PUZ . Operatiunile de alipire si cele de dezmembrare pot fi servi la realizarea in
etape a investitiei si la eventuale servituti necesar a fi impuse (coridoare refele, str&zi ce vor

deveni publice etc.).

10. REGULI CU PRIVIRE LA AMPLASAREA DE SPATII VERZI SI IMPREJMUIRI

MINIM 20% din suprafata totald a terenului va fi destinate SPATIILOR VERZI, amenajate cu

vegetatie scunda, medie si inaltd.

De-a lungul cailor de circulatie rutiera si pietonala vor fi amenaijate spatii verzi inclusiv perdele

de protectie acustica.

Toate spatiile adiacente noilor cai de circulatie auto sau celor exclusiv pietonale, scuarurilor,

zonelor verzi amenajate, locurilor de joaca vor avea caracter public.

Imprejmuirea, acolo unde este necesara, va fi executata din materiale durabile. Avandu-se in
vedere caracterul mixt si dimensiunea parcelei, in funclie de conditile specifice este

recomandat ca partial sau total sa nu existe imprejmuire

Se recomanda ca imprejmuirile cu caracter temporar sa fie realizate din materiale suficient de
rezistente si de bine ancorate, prevazute cu dispozitive de semnalizare si protectie a circulafiei

auto si pietonale si sa fie vopsite in culori distincte de ale mediului ambiant.

Se recomanda imprejmuiri opace sau transparente acolo unde este necesar din perspectiva
protectiei impotriva intruziunilor, separdrii unor servicii funcfionale sau asigurarea protectiei

vizuale.
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Il - ZONIFICAREA FUNCTIONALA

1. UNITATI S| SUBUNITATI FUNCTIONALE

Perimetrul reglementat constituie o singura unitate functionald

M (LCI+IS) ZONA MIXTA LOCUINTE COLECTIVE, COMERT, SERVICI,
EDUCATIE SI FUNCTIUNI COMPLEMENTARE

In vederea asigurdrii compatibilitatii functiunilor, autorizarea executdrii lucrérilor se face pe baza
analizei raportului intre functiunile propuse si structura funclionald a zonei definité in cadrul

documentatiei de urbanism.

12. ZONE $I SUBZONE FUNCTIONALE
ZONIFICARE FUNC'[IONALA PROPUS

ha mp

M ZONA MIXTA LOCUINTE COLECTIVE, COMERT,

83890 mp
SERVICII, EDUCATIE S| FUNCTIUNI COMPLEMENTARE
(LCI+IS)
SUPRAFATA MINIMA SPATII VERZI LA NIVEL ZONA 20%
SUPRAFATA MAXIMA CONSTRUCTII, STRAZI, ALEI S| AMENAJAR| 80%
CCR  SUBZONA CAI DE COMUNICATIE RUTIERA , PIETONALA
SI AMENAJARI AFERENTE (PROPUS PARCELA) 4200 mp
MINIM MAXIM
PROCENT DE OCUPARE A TERENULUI POT 40 % 60 %
COEFICIENT DE UTILIZARE A TERENULUI Cut 1,50 4,00
MAXIM
REGIM DE INALTIME Ph+14E Huaxm = 54 m
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IV. PREVEDERI LA NIVELUL UNITATILOR S|
SUBUNITATILOR FUNCTIONALE

Capitolul 1 GENERALITATI

Art. 1 ZONE SI SUBZONE FUNCTIONALE

Teritoriul reglementat constituie o singur& zond functional&

zona M (LCI+IS) -  ZONA MIXTA LOCUINTE COLECTIVE, COMERT, SERVICI],
EDUCATIE, SANATATE S| FUNCTIUNI COMPLEMENTARE

in cadrul zonei M — ZONA MIXTA este definité ca subunitate functional

SUBZONA CCR - CAl DE COMUNICATIE RUTIERA - aceasta cuprinde suprafetele aferente

strézilor nou create care deservesc tot ansamblul.

Art. 2 FUNCTIUNEA DOMINANTA - este cea de LOCUIRE COLECTIVA.

Art. 3 FUNCTIUNI COMPLEMENTARE

comert-servicii

alimentatie publicd

educatie

servicii medicale si de s@n&tate

dotéri de culturg

spatii verzi amenajate

c&i de comunicatie rutiera, accese si circulatii carosabile, pietonale, parcaje

refele tehnico - edilitare dotdri si constructii aferente
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Capitolul 2 UTILIZAREA FUNCTIONALA

Art. 4

UTILIZARI PERMISE

Tn cadrul ZONEI MIXTE M sunt admise urmétoarele functiuni:

locuire colectivd

comert-servicii: retail alimentar si nealimentar, farmacii, cafenele, restaurante (férd program de

noapte in zonele strict rezidentiale)
activitdti de inv&i&mant

activit&ti administrative

activit&ti de administrarea afacerilor
activitdfi financiar-bancare

activitdti culturale

activitgti de sdndtate cu caracter ambulatoriu:  cabinete/clinici medicale, cabinete de

stomatologie, centre de recuperare
activitati de turism.
c&i de acces (carosabile si pietonale), parcaje si drumuri de deservire;

refele si dotdri tehnico-edilitare (alimentare cu apd, canalizare, alimentare cu gaz, alimentare

cu energie electricd, telecomunicatii efc.)
spatii verzi si plantatii de protectie

constructii si instalatii tehnico-edilitare statii de transformare, posturi de reglare gaz

(obligatoriu integrate arhitectural)

stélpi (totem-uri) publicitari

In cadrul SUBZONEI CCR sunt admise urmdtoarele functiuni:

c&i de acces (carosabile si pietonale), parcaje si drumuri de deservire;

refele si doté&ri tehnico-edilitare (alimentare cu apd, canalizare, alimentare cu gaz, alimentare

cu energie electricd, telecomunicatii efc.)
spatii verzi si plantatii de protectie
constructii si instalatii tehnologice edilitare

stalpi (totem-uri) publicitari
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constructii si amenajdri de sistematizare verticald

UTILIZARI PERMISE CU CONDITII

Sunt admise conditionat:

Art. 6

Art. 7

elementele aferente infrastructurii tehnico-edilitare, cu conditia amplasdrii acestora in subteran

sau in afara spatiului public;

instalatiile exterioare (de climatizare, de incdlzire, pompe de céldur& etc) cu conditia ca in
functionare acestea sa producd un nivel de zgomot care sa fie inaudibil la nivelul ferestrelor

vecinilor si sa nu fie vizibile din exterior;

activit&ti de tip terfiar ale locatarilor desf@surate in interiorul locuintelor, férd ca acest fapt sa
implice o conversie functionala - servicii profesionale sau manufacturiere, cu conditia ca sa se
desfasoare in apartamentul in cauza in paralel cu functiunea de locuire, sa nu producd
poluare fonica, chimica sau vizuala iar activitatea (inclusiv depozitarea) sa se desfésoare

numai in inferiorul locuintei;

spatiile de locuit vor putea fi amplasate doar la etajele imobilelor. La nivelul parterului (dup&
caz, a mezaninului) vor fi amplasate exclusiv functiuni de interes public deschise cétre spatii

publice;

Activitdtile comerciale de tip alimentatie publica (restaurante/cafenele) sunt permise la
parterul locuintelor colective doar cu conditia asigurdrii unei izoldri fonice certificate si a
tubulaturilor de evacuare a noxelor/mirosurilor independente de sistemul de ventilatie al

apartamentelor, conform P 118/1-2025.

Este permis& utilizarea la nivelul fatadelor de ecrane led de mari dimensiuni doar cu limitarea
intensit&tii luminoase pe timp de noapte la maxim 250 cd/m’. Este recomandat limitarea
infensitatii si pe timpul zilei, functie de nivelul luminii naturale, pentru a péstra lizibilitatea

afisérii fard a sténjeni vizual.
INTERDICTII TEMPORARE DE CONSTRUIRE
nu sunt impuse interdictii temporare de construire la nivelul zonei;

INTERDICTII DEFINITIVE DE CONSTRUIRE

Sunt interzise urmdtoarele functiuni:

activitati / servicii de tip industrial sau cvasi-industrial, poluante de orice natura, cu risc

tehnologic sau incomode prin traficul generat;

depozitare en gros;
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- depozitare de materiale refolosibile;

- comert en gros si comert en detail in cladiri independente;

- comertsi alimentatie publica practicate prin vitrine / ferestre;

- garaje in cladiri provizorii sau permanente independente amplasate in interiorul parcelelor;

- elemente supraterane independente ale infrastructurii tehnico-edilitare dispuse pe spatiul

public;
- locuirea de tip individual;
- construclii provizorii de orice natura;
- instalatii / utilaje exterioare, montate pe fatadele vizibile dinspre spatiul public a imobilelor;

- publicitate comercial& realizata prin amplasarea de materiale publicitare de orice natura pe

imobile - fafade, acoperisuri, terase - sau pe imprejmuiri;

- reclame sau firme luminoase care s& agreseze vizual prin culori sau dimensiuni, prin intensitate

luminoasa sau jocuri de lumina.

- suntinterzise lucrdri de terasament si sistematizare verticala de natura sa afecteze amenajdrile

din spatiile publice sau de pe parcelele adiacente.

- statii GPL si spatii comercializare butelii

Capitolul 3  CONDITII DE AMPLASARE S| CONFORMARE A
CONSTRUCTIILOR

REGULI DE AMPLASARE SI RETRAGERI MINIME OBLIGATORII
Art. 8 ORIENTAREA FATA DE PUNCTELE CARDINALE

- se va asigura insorirea tuturor clédirilor de pe teren conform legislatiei in vigoare si normelor

aplicabile fiecarei functiuni.
Art. 9 AMPLASAREA FATA DE DRUMURILE PUBLICE

- stabilirea numarului admis de accese cat si localizarea acestora se va face astfel incét sa nu

afecteze fluenta circulatiei.
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nxAProspect

constructile vor fi amplasate findnd cont de respectarea prospectului stradal delimitat

conform prevederilor PUZ

Constructiile supraterane vor fi amplasate la o distantd minim& de 30 m mdsuratd din axul

Bulevardului Nicolae Bélcescu.

Constructiile supraterane vor fi amplasate la o distant& minim& de 17,5 m m&suratd din axul

Str&zii Constantin Dobrogeanu Gherea.

Constructiile subterane pot fi amplasate la alinioment

Art. 10 AMPLASAREA FATA DE CAILE NAVIGABILE EXISTENTE S| CURSURI DE APA
CU POTENTIAL NAVIGABIL - Nu este cazul.

Art. 11 AMPLASAREA FATA DE CAILE FERATE

nu se vor amplasa constructii de orice tip in zona de siguranfa a cailor ferate (20 m din axul

liniei cele mai apropiate).

In zona de protectie a infrastructurii feroviare (100 m din axul liniei cele mai apropiate)
constructiile vor putea fi amplasate doar cu avizul prealabil al administratorului infrastructurii

feroviare.

Art. 12 AMPLASAREA FATA DE AEROPORTURI - Nu este cazul.
Art. 13 RETRAGERI FATA DE FASIA DE PROTECTIE A FRONTIEREI - Nu este cazul.
Art. 14 RETRAGERI FATA DE ALINIAMENT

Clgdirile pot fi amplasate pé&nd la aliniament respecténd prevederile Art. @ sau refrase

Art. 15 AMPLASAREA TN INTERIORUL PARCELEI

se pot amplasa una sau mai multe cladiri principale si anexe, respecténd procentul de

ocupare al terenului si insorirea spatiilor conform normelor aplicabile functiunii ggzduite.
cladirile vor fi amplasate fata de limitele parcelei la o distanta minima de 5,00m

constructiile pot fi amplasate in cadrul parcelei la de H/2,. H reprezintd indliimea celei mai

inalte cladiri.

cladirile vor fi amplasate una fata de cealalt& la minim jumatate din indlfimea celei mai inalte.
distanta poate fi micsorat& pand la 1/3 din indlfimea celei mai inalte in urma realiz&rii unui

studiu de insorire din care s& rezulte conformarea cu normele aplicabile functiunii g&zduite.

Fata de limita lateralé constructiile vor fi amplasate la minim 5 m. In cazul in care limita

laterald este urmatd de o stradd de deservire comund parcelelor al&turate, cu partea
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carosabild de minim 7m, refragerea minimd este de 12,50 m din axul acesteia, fard a fine cont
de traseul neregulat al limitei de proprietate, astfel asiguréndu-se aceiasi distanta intre cladiri

(H/2) ca'siin cazul constructiilor amplasate pe aceiasi parceld.
Constructiile subterane pot fi amplasate la minim 1 m fatd de limitele laterale sau posterioare.

Anexele tehnice cu indlfime sub 3 m pot fi amplasate la minim 2 m fata de limitele laterale sau

posterioare

vor fi respectate distantele minime pe orizontala fafd de refelele edilitare si coridoarele

tehnice existente.

REGULI CU PRIVIRE LA ASIGURAREA ACCESELOR OBLIGATORII

Art. 16 ACCESE CAROSABILE

pentru toate categoriile de constructii este obligatorie asigurarea accesului la refeaua de

circulatie si transport.
Art. 17 ACCESE PIETONALE

accesele pietonale trebuiesc prevazute pentru toate constructiile si amenaijérile de orice fel.

REGULI CU PRIVIRE LA ECHIPAREA TEHNICO - EDILITARA

Art. 18 RACORDAREA LA RETELELE PUBLICE DE ECHIPARE EDILITARA EXISTENTA
racordarea la refelele publice se va face in conformitate cu cadrul legal.
Art. 19 REALIZAREA DE RETELE TEHNICO - EDILITARE

lucrérile de echipare a cladirilor se vor proiecta si organiza eviténd traseele aparente, find de

regula ingropate.
Art.20  PROPRIETATEA PUBLICA ASUPRA RETELELOR TEHNICO - EDILITARE

Nu este cazul.
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REGULI CU PRIVIRE LA FORMA S| DIMENSIUNILE TERENULUI S| ALE
CONSTRUCTIILOR

Art.21 PARCELAREA

- sunt permise dlipiri si/sau dezmembrdri de terenuri pentru a servi la edificarea obiectivelor
propuse prin PUZ . Operatiunile de alipire si cele de dezmembrare pot fi servi la realizarea in
etape a investitiei si la eventuale servituti necesar a fi impuse (coridoare refele, stré&zi ce vor

deveni publice etc.).

-~ (v

Art.22 INALTIMEA CONSTRUCTIILOR

- Ingltimea maxima admisa a cladirilor nu va depdsi 55 m, respectiv un regim de indlfime

maxim de Ph+14E.
- cladirile vor avea maxim 16 niveluri supraterane - P inalt+14E echivalent P+M+14E
- nu este limitat num&rul de niveluri subterane ale constructiilor.

Art.23 ASPECTUL EXTERIOR AL CONSTRUCTIILOR

- constructiile trebuie sa ofere un caracter unitar ansamblului construit.
- este inferzisd executarea constructiilor din materiale nedurabile.

- fatadele laterale si posterioare trebuie tratate la acelasi nivel calitativ cu cele principale si in

armonie cu acestea.

- materialele pentru finisaj exterior vor fi de buna calitate, cu rezistenta mare in timp si specifice

cadrului arhitectural.

. orice inferventie ulterioard receptiei la terminarea lucrérilor asupra fatadelor (modificarea
culorii, montarea de elemente parazitare, inchiderea balcoanelor sau modificarea témplariei)
este strict interzisd. Menfinerea aspectului unitar al fatadelor constituie o obligatie
permanentd a propriefarilor si va fi gestionat& prin regulamentul de administrare al

ansamblului si va face parte integrantd din contractele de vanzare-cumpdrare.

- este permisd montarea de rulouri sau jaluzele externe cu rolul de protectie solard doar dacg
acestea respectd un model, o culoare si un material unic stabilit prin proiectul de arhitecturd

pentru tot ansamblul.

- este permis si recomandat iluminatul arhitectural pentru punerea in valoare a volumetriei, cu
conditia ca fasciculele de luming s& nu fie orientate direct spre ferestrele camerelor de locuit

(poluare luminoasd).
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INTERDICTII PERMANENTE PRIVIND FATADELE

se interzice inchiderea balcoanelor sau logiilor cu témplarie PVC, aluminiu sau sticlg, in afara

proiectului unitar aprobat prin Autorizatia de Construire.

se inferzice montarea unit&tilor externe de aer conditionat direct pe fatade. Acestea trebuie
amplasate exclusiv in nise tehnice prevdzute din proiect, mascate cu panouri decorative

perforate sau amplasate pe balcoane in zone nevizibile din strad.

este interzisd montarea antenelor satelit (farfurii’) pe fatade sau balcoane. Tn cadrul

constructivilor vor fi prevdzute refele centralizate de cablu/fibrg optica.

este inferzisd amplasarea suporturilor de uscat rufe in afara balustradei balconului.

Art.24  PROCENTUL DE OCUPARE A TERENULUI

M ZONAMIXTALOCUINTE COLECTIVE, COMERT, by
(LCI+IS) servicn, EDUCATIE S| FUNCTIUNI 60 %
COMPLEMENTARE MAXIM

Art.25  COEFICIENTUL DE UTILIZARE A TERENULUI

M ZONA MIXTALOCUINTE COLECTIVE, COMERT, 7
(LCI+IS) servici EDUCATIE S FUNCTIUNI 4,00
COMPLEMENTARE MAXIM

REGULI CU PRIVIRE LA AMPLASAREA DE PARCAJE, SPATII VERZI Sl
IMPREJMUIRI

Art.26  PARCAIJE

la toate tipurile de constructii se vor realiza suprafete necesare parcarii si gardrii,

caracteristice fiecdrei functiuni.

infrarile si iesirile la parcaje si garaje vor fi astfel dispuse incét sa asigure o circulatie fluenta si

sa nu prezinte pericol pentru traficul cu care se intersecteazd.
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- rampele de acces la garaje nu trebuie sa antreneze modificari in nivelul trotuarului, crednd

deniveldri care ar putea provoca accidente pietonilor.

Art.27  SPATII VERZI
- sevor realiza spatii verzi de aliniament de-a lungul strazilor.

- autorizatia de construire va contine obligatia mentinerii sau credrii de spatii verzi si plantate,

in functie de destinatia si de capacitatea constructiei, conform normativelor in vigoare.

Art.28  TMPREJMUIRI

- se recomandd imprejmuiri opace sau transparente, acolo unde sunt necesare pentru protectia
impotriva intruziunilor, separarea unor servicii functionale, asigurarea protfectiei vizuale. In

functie de conditiile specifice la momentul constructiei, se recomandd ca partial sau total s& nu
existe imprejmuire.

V. UNITATI TERITORIALE DE REFERINTA

- UTR reprezint& subdiviziunea primar& a teritoriului unit&tii administrativ-teritoriale, delimitaté

pe baza unor criterii de omogenitate. Teritoriul reglementat constituie o singura unitate
teritoriald de referinta.

INTOCMIT
arh. Flavian IVANCU
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