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Construire imobil, in vederea reglementirii retragerilor laterale si posterioare

tel. 0241698 008
secrefariat@allarhitectura.ro
Unirii 19A 900532 Constanta

J13/906/2002 cod unic ROI4536786 SRL
MEMORIU JUSTIFICATIV
1. Introducere
1.1. Date de recunoastere a documentatiei

— denumirea proiectului: Plan Urbanistic de Detaliu pentru reglementarea amplasarii
imobilului parcela

— initiator (beneficiar): Bel-Transport s.a.

— amplasament: Constanta, str. Mihai Viteazu 58-58A, str. Tudor Vladimirescu 17bis, nr.
Cad. 249560, UAT Constanta

— elaborator: s.c. All Arhitectura s.r.l., arh. Ignis Duvagi

— data elaborérii: iulie 2019

1.2. Obiectul lucrarii

Obiectul lucrrii este specificat incd din titlul ei, este de stabilire a amplasamentului unei
constructii pe parcela fatd de limitele laterale si posterioar ale acesteia.

Documentatia asigura conditiile de amplasare, dimensionare, conformare si servire edilitard
a obiectivului pe parceld, in corelare cu functiunea predominant si vecinatatile imediate.

Prezentul P.U.D. are caracter de reglementare specifici si se elaboreaza in scopul modificarii
prevederilor actuale, corelate cu conditionarile din certificatul de urbanism si din avizele
detinatorilor de utilitati publice. Scopul lui este de a pune la dispozitia autoritatilor publice locale
reguli de amplasare a obiectivului pe terenul identificat, utilizarea rationala a acestuia, corelarea
intereselor generale cu cele particulare ale initiatorului P.U.D. in valorificarea terenulu, facilitarea
elaboririi proiectelor ulterioare de investitii.

2. Incadrarea in zona

2l Concluzii din documentatii deja elaborate

Conform documentatiei de urbanism de tip P.U.Z. aprobate cu H.C.L.M. 272 din
31.10.2011, terenul se afla in zona de reglementare ZRL2b1 — subzona locuintelor individuale si
colective mici/medii cu maxim P+4-5R niveluri si functiuni complementare (comert, servicii,
alimentatie publicd, birouri, invitdmant, sinatate, mica productie, parcare), situate in interiorul
perimetrelor de protectie.

Utilizarile admise cu conditiondri sunt: mansardarea cladirilor cu luarea n calcului C.U.T. a

maximum 60% din aria unui nivel curent.
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Sunt interzise functiunile care genereaza trafic important de persoane si marfuri si au
program prelungite dupa ora 22.00 si/sau produc poluare si zgomot; activitati poluante, cu risc
tehnologic sau incomode pprin traficul generat, prin utilizarea incintei pentru depozitare si
productie, prin deseurile produse ori prin programul de activitate; anexe pentru cresterea animalelor
pentru productie si subzistents; depozitare en-gros, de materiale refolosibile si platforme de
precolectare a deseurilor urbane, depozitarea pentru vénzare a unor cantititi mari de substante

2.2 Concluzii din documentatii elaborate concomitent cu PUD.

Au fost elaborate urmatoarele studii de fundamentare:
a) studiu de insorire

Din studiul de insorire rezulti posibilitatea amplasarii constructiei padna pe limitele de
proprietate, cu o retragere a etaselor superioare dinspre SE, pentru a nu umbri excesiv parcela aflati
la NE.

Fata de constructiile vecine dinspre NE si SE, imobilul trebuje retras pentru a beneficia de
insorire.

Fatd de constructiile existente amplasate pe parcelele din vecinatate, imobilul se poate
amplasa oricum, deoarece ferestrele camerelor de locuit din cadrul acestora nu sunt orientate spre
parcela aflata in studiu pentru a putea fi afectate de umbrire.

b) studiu geotehnic
Studiul geotehnic permite amplasarea unui imobil S+P+4E-5R, fira lucriri suplimentare
deosebite de consolidare a terenuluj de fundare.

¢) studiu topografic

Ridicarea topografica indica un teren aproximativ orizontal. Se pot asigura pante de scurgere
a apelor pluviale in incinta proprietitii, care se vor canaliza si dirija spre reteaua publics, fira
afectarea vecinatatilor sau domeniulu; public.

d) studiul volumetric

Amplasarea constructiei astfel incat spatiile locuibile si beneficieze de Insorire conform
normelor determini apropierea acesteia de limitele dinspre nord-vest si sud-vest, putdnd oferi
vizibilitatii dinspre spatiul public a unor calcane tratate arhitectural sau inverzite, péna In momentul
construirii pe parcela aliturati a unei cladiri cuplate. Avand in vedere regulamentul de urbanism in
vigoare pentru zoni, acest lucru nu este posibil decat printr-o documentatie de urbanism de tip
P.U.D. pentru parcela respectivi.

Rezultd necesitatea tratirii arhitecturale a fatadelor imobiluluj propus, inclusiv spre limita
laterala fati de care se propune apropierea.

Se remarci de asemenea faptul ci viitoarea constructie va fi vizibili dinspre bd. Mamaia,
cea ce obliga tratarea volumetrici si arhitecturala integrati in peisajul orasului vizibil de pe una din
cele mai importante artere.

3. Situatia existenti

3.1 Accesibilitatea la cdile de comunicafie
Accesurile carosabil si auto se fac din strézile Mihai Viteazu si Tudor Vladimirescu, strazi de

2
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categoria a Ill-a, la care terenul este aliniat. Strada Mihai Viteazu debuseazd bd. Mamaia, care la
randul ei debuseazi in bd. Tomis, ambele fiind artere de importantd municipala care leaga centrul
orasului de bd. Aurel Vlaicu si iesirile din oras.

3.2 Suprafata ocupatd, limite si vecindtdfi

In prezent, terenul este liber de constructii. Spre nord-est se afla parcele cu locuite
individuale cu regimul de iniltime parter si P+1E, iar la sud-est se afla o constructie cu valoare
ambientals, gradinita ,,Perlutele Marii”, cu regimul de inaltime P+1E, care ofera spre parcela aflatd
in studiu un calcan de 2.59m ldtime.

Suprafata parcelei este de 442 mp, avand forma dreptunghiulard si dimensiunile in plan de
27.62 metri la pe directia NV-SE si cca. 26.09 metri in addncime, pe directia NE-SV.

Parcela se invecineaza astfel:
- la nord-est — parcele aflate in proprietate privata a perosnelor fizice si juridice: de la str. Tudor
Vladimirescu nr.17, str. Miron Costin nr. 63 si 65
- la nord-vest — strada Tudor Vladimirescu
- la sud-est — parcela de pe str. Mihai Viteazu nr.56 - gradinita
- la sud-vest — strada Mihai Viteazu

Coordonatele parcelei studiate prin P.U.Z. sunt:
Nr. punct X b

O~ O B W

791359.9890
791342.8800
791342.1460
791347.0596
791352.9083
791360.2450
791371.7060
791369.7960

304511.7110
304530.2120
304532.5380
304537.4971
304542.9743
304535.1700
304522.7380
304520.9830

3.3. Suprafete de teren construite si suprafete libere
In prezent, parcela este liberd de constructii.

S construitd = 0 mp PO.T: =0%

S desfasurata = 0 mp CHU.T. =0

3.4. Caracterul zonei, aspectul arhitectural si urbanistic. Destinatia cldadirilor

Parcela face parte din zona centrald a municipiului Constanta, cu functiunea principald de
locuire, si functiuni complementare acestora. Functiunile complementare cel mai des intélnite in
zond sunt: garaje si anexe gospodaresti. Alipitd parcelei se afld o graduinitd, iar pe str. Mihai
Viteazu se afld o statie de alimentare cu carburanti la autovehicule.

Gradinita invecinati este o constructie din perioada antebelica, cu aspect ingrijit si valoare
ambientald. Are un parter inalt si este retrasd fatd de aliniament.

3.5. Tipul de proprietate asupra terenurilor, cu precizarea suprafefelor ocupate

Terenul aflat in studiu este integral proprietatea privatd a persoanelor fizice si juridice. in
prezent apartine lui s.c. Bel Transport s.a., conform actului de alipire a parcelelor cu numerele
cadastrale 206358 si 210485.

3.6. Concluziile studiului geotehnic privind conditiile de fundare. Accidente de teren,
addncimea apei subterane.
Geologic, amplasamentul face parte din podisul Dobrogei de Sud, pentru zond fiind

5
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caracteristice formatiunile cuaternare reprezentate prin loessuri macroporice de origine eoliani,
prafuri argiloase loessoide si argile prifoase loessoide. Sub acestea urmeaza complexul argilos —
argild prafoas + argila.
Terenul este relativ plat, orizontal.
Conform studiului geotehnic, stratificatia terenului se prezinta astfel:
-0.9m — 3.9m — loess galben, praf argilos loessoid
- 3.9m — 5.8m — agrila prifoasi cafenie
- 5.8m — 9.3m — loess galben, praf argilos loessoid
-9.3m - 10.7m — argila prafoasa, cafenie maronie cu rare concretiuni calcaroase
- 10.7m — 12.7m - argila prifoasi cafenie, galbuie
- 12.7m — 14.0m - argil3 cafenie fnchisi
- 14.0m — 14.9m — argil3 cafenie maronie cu concretiuni calcaroase
- 14.9m — 15.6m — argil cafenie inchisa Cu concretiuni calcaroase
Nivelul hidrostatic a fost pus in evident3 la ad4ncimea de 11.8m.
Avand in vedere caracteristicile fizico-mecanice ale solului, se recomandi ca fundarea
pentru regimul de indltime S+P+5 si se facs cu Imbunititirea solului sau realizarea transferului

3.7. Parametri seismici caracteristici zonei

Zona seismica de calcul in termeni de perioada de control (colt) a spectrului de raspuns este
pentru T. = 0,7 s, iar zona de calcul in termeni de valori de varf ale acceleratiei terenului este pentru
a,=0,16 g.

3.8 Analiza fondului construit existent

Pe parceld nu existi constructii. La NV se afli o locuinta parter, in stare buni, de cca 50 ani
vechime. Gradinita de pe parcela de la SE se afld intr-un imobil in stare bund, P+1E, construit in
perioada interbelica.

3.9 Echiparea existentd

Asemenea celorlalte parcele din zond, amplasamentul studiat beneficiazi de posibilitatea
bransirii la toate utilitétile necesare ale ciror retele sunt prezente de-a lungul strazilor invecinate:
alimentare cu api, canalizarea apelor uzate menajere, alimentare cy gaz, alimentare cu energie
electrica, telefonie si date prin cablu.
- conform avizului RAJA 896/78904/02.02.2019, pe strada Mihai Viteazu existi o conducts de
distributie apa Dn.150mmOL, colectorul menajer Dn.250mmB si  colectorul pluvial
OV500/750mmB, iar pe strada Tudor Vladimirescu exists conducta de distributie apa
Dn.110mmPEHD si colectorul pluvial OV500/750mmB
- conform avizului e-Distributie 274876907/ 13.08.2019, pe strazile adiacente exists retea subterani
de alimentare cu energie electrics de 0.4kV
- conform avizului Distrigaz Sud 314.159.755/24.07.2019, pe strézile adoacente terenului se afli
retea de distributie a gazelor naturale
- conform avizului RADET B1 1413/29.07.2019, pe amplasament nu detine retele de alimentare cu
caldura
- conform avizului TELEKOM Romania Communications 1281/ 19.07.2019, pe amplasament nu
detine retele de comunicatii
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4. Reglementiri

4.1 Obiectivele noi solicitate prin tema-program

Pe parceld se intentioneazd amplasarea unor locuinte colective cu regimul de inaltime
S+P+4E+5R, cuprinzdnd mai multe apartamente, spatii comune §i garaje. La parter se mentine
posibilitatea amenajérii unor spatii comerciale.

4.2 Functionalitatea, amplasarea si conformarea constructiilor

Obiectivul propus se incadreazd din punct de vedere functional in prevederile P.U.Z.
aprobat.

Constructia principald va cuprinde locuintele colective, pe teren putdnd fi amplasate alte
functiuni complementare permise prin regulamentul de urbanism. Pe terenul rdmas liber se vor
amenaja locuri de parcare, terasa in aer liber, spatii verzi si utilitati.

4.3. Capacitatea, suprafata desfasuratd

Imobilul va cuprinde cca 20 apartamente, cu o suprafatd desfisuratd de maximum 2475.0
mp.

Suprafata desfisurati se va calcula conform Legii 350/2001 privind amenajarea teritoriului
si urbanismul. Aceasta va fi corespunzitoare P.O.T. si regimului de iniltime. Nu se iau in calculul
suprafetei desfisurate: suprafata subsolurilor cu indltimea liberd de pand la 1,8 metri, suprafata
subsolurilor cu destinatie strictd pentru gararea autovehiculelor, spatiile tehnice sau spatiile
destinate protectiei civile, suprafata balcoanelor, logiilor, teraselor deschise si neacoperite, teraselor
si copertinelor necirculabile, precum si podurilor neamenajabile, aleile de acces pietonal/carosabil
in incintd, scirile exterioare, trotuarele de protectie. C.U.T. maxim probat = 5.6

Suprafata construiti nu va depasi 397.8 mp (P.O.T. = 90%). Suprafata construiti este
suprafata construitd la nivelul solului, cu exceptia teraselor descoperite ale parterului care depdsesc
planul fatadei, a platformelor, scirilor de acces. Proiectia la sol a balcoanelor a ciror cota de nivel
este sub 3,0 metri de la nivelul solului amenajat si a logiilor inchise ale etajelor se include in
suprafata construitd. Nu se iau in calculul P.O.T. suprafetele subsolurilor si demisolurilor care
depisesc conturul parterului si nu depasesc cota de 1,5 metri fatd de cota terenului amenajat, in
cazul 1n care acoperirea lor se va trata ca o curte de incintd (circulatii, gradina, etc.).

4.4. Integrarea si amenajarea noilor constructii §i armonizarea cu cele existente

Noua cladire si eventualele interventii ulterioare edificarii acesteia se vor integra in
caracterul general al zonei si se vor armoniza cu clddirile invecinate ca arhitecturd i finisaje. Este
permisi acoperirea totald sau partiald cu acoperis tip sarpantd, cu versanti spre fatade. Invelitorile de
pe acoperisurile tip sarpanti vor fi din materiale durabile, iar cele tip terasd se recomandd a fi
inverzite. Se interzice folosirea azbocimentului si a tablei stralucitoare, finisajelor in culori saturate,
nearmonizate cu cele ale cladirilor invecinate.

Garajele si anexele vizibile din circulatiile publice se vor armoniza ca finisaje si arhitectura
cu cladirea principald; se recomanda integrarea acestora in corpul principal al locuintei.

Calcanele vizibile din spatiul public se vor trata arhitectural, for prezenta ferestre cu geam
mat sau carimida de sticla sau vor fi imbracate in vegetatie.

4.5. Modalitéti de organizare §i rezolvare a circulatiei carosabile §i pietonale

Se vor crea cdte un acces separat, pietonal si carosabil, de cca. 1 metru si, respectiv,
maximum 5.0 metri latime, din strada Tudor Vladimirescu. In dreptul accesului carosabil, bordura
trotuarului se va l3sa corespunzitor, pentru a putea prelua diferenta de nivel. Numarul de locuri de
parcare se va asigura cu respectarea RLU aprobat.
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4.6. Solutii pentru reabilitarea ecologicd §i diminuarea poludrii

Activititile propuse a se desfisura nu sunt producitoare de substante poluante. Deseurile se
vor depozita pe platformi special amenajatd, impermeabilizatd, cu asigurarea unui spatiu de
scurgere a apelor spre canalizare si previzuti cu sistem de spélare, la care pot avea acces
autoutilitarele de colectare a deseurilor, din strada Tudor Viadimirescu. Se va respecta legislatia in
vigoare privind regimul deseurilor si protectia mediului. Daci nu se poate asigura distanta de 10
metri pina la ferestrele camerelor de locuit, platforma se va separa cu o imprejmuire opaci sau din
gard viu de cca. 1,50 metri inéltime.

4.7. Solutii pentru reabilitarea si dezvoltarea spatiilor verzi

Terenul rimas neconstruit se va amenaja ca spatiu verde, cu plantatii joase si medii,
decorative. Speciile de arbori se vor amplasa astfel inct si nu afecteze insorirea spatiilor de locuit
ale constructiilor propuse si existente, astfel:

- spatiile libere vizibile din circulatiile publice vor fi tratate ca gradini de fatadi;

- pe parceld este obligatorie amenajarea unor spatii plantate cu rol decorativ si de protectie de
minim 5% din total suprafetei terenului;

- se varespecta H.C.J.C. 152/2013;

- pentru Imbunititirea microclimatului si pentru protectia constructiei, este interzisi
impermeabilizarea terenului peste minimum necesar pentru alei si accesuri.

Se pot folosi gazon decorativ, plante floricole de vara (petunia, dalia, echinops, verbena),
salcami (robinia), arini (alnus glutinosa), tei, arbusti: liliac (syringa), catina rosie (tamarix), gard viu
(evonimus, buxus), etc..

De asemenea, terasele circulabile si necirculabile se pot amenaja ca terase verzi, pentru a
putea asigura necesarul suprafetei verzi conform normelor in vigoare.

4.8 Lucrdri necesare de sistematizare verticald
Desi diferentele de nivel ale terenului natural din perimetrul zonei studiate nu sunt
semnificative, se vor lua totusi o serie de masuri si lucrari care s3 asigure:

— declivititi acceptabile pentru accesuri locale la constructiile propuse;

— scurgerea apelor de suprafatd in mod continuu, fird zone depresionale intermediare;

— realizarea unor volumetrii de constructie echilibrate, avand perspectiva pe ansamblu si
individuale, convenabile sub aspect plastic si adaptate la teren — terase succesive;

— sd asigure un ansamblu coerent de alei carosabile, trotuare, alei pietonale, parcaje, etc.,
rezolvate in plan si pe verticala in conditii de eficient estetic si economica.

4.9, Regimul de construire (alinierea st indltimea constructiilor, procentul de ocupare
a terenurilor
Limita suprafetei edificabile de pe percela studiatd este marcati pe plansa de reglementiri
propuse si dati de urmatoarele distante minime:

— N-E — proprietate privati — 0 metri:

— S-V - aliniamentul strazii Tudor Vladimirescu - 0 metri, conform tipologiei predominante
in zoni;

— N-V —proprietate privati — 0 metri;

— S-E - aliniamentul strizii Mihai Viteazu - 0 metri, conform tipologiei predominante in zona,
cu conditia preludrii In trepte a alinierii existente a cladirii gradinitei.
Pe Indltime, constructia se va desfasura astfel:

— subsol sau demisol cu cota inferioari Ia maximum 1,50 metri adancime fatd de cota
terenului natural si cota superioara la +1,50 metri:
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— parter cu inéltimea de maximum 5,0 metri;

— etaje cu indltimea de maximum 3,50 metri;

— eventual demisol si/sau mansard3 pe maxim 60% din suprafata etajului imediat inferior, cu
indltimea medie mai mici sau egald cu a etajului.
Tnél’gimea totald nu o va depisi pe cea prevazutd in R.L.U. aprobat, de 18.0 metri.
Se va respecta codul civil si legislatia referitoare la amplasarea constructiilor fati de

vecindtiti.

4.10. Asigurarea utilitétilor
Utilitatile vor fi asigurate prin bransamente la retelele edilitare din zona, pe baza proiectelor
de specialitate autorizate si avizate de detinitorii retelelor.

4.11. Bilan teritorial, in limita amplasamentului studiat
Suprafata terenului, mentinut = 442 mp
Suprafata construitd maxima = 397.8 mp
Suprafata desfisurata maxima = 24752 mp
Suprafata de spatiu verde minima = 20 mp
Suprafata de alei carosabile si pietonale = cca 44.20 mp, in functie de planimetria imobilului si
solutiile de amenajare exterioars
P.O.T.=90%
CUT. =56

5. Concluzii

5.1 Consecintele realizdrii obiectivelor propuse
Constructiile propuse se vor incadra in zond, pastrand specificul acesteia, atit din punct de
vedere functional, c4t si al aspectului cladirilor,

3.2, Punctul de vedere al elaboratorului asupra solutiei

Autorizarea lucririlor de construire se poate face direct, pe baza P.U.D. de fatd, respectind
limitele suprafetei edificabile stabilite $i pe baza unui studiu de insorire anexat documentatiei de
autorizare, care si demonstreze respectarea normelor in vigoare referitoare la aceasta — O.M.S.
119/2013, Legea locuintei 114/1996 actualizatd in 2017 si NP057/2002 - Normativ pentru
proiectarea clidirilor de locuinte.

Se anexeazid Regulamentul Local de Urbanism actualizat pentru aceasti parcels prin

prezentul P.U.D., conform descrierii de mai sus,

elaborat,
arh. Ignis Duvagi
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tel. 0241698 008
secretariat@allarhifectura.ro
Unirii 19A 900532 Constanta

J13/906/2002Z cod unic RO14536786 SR.L

Anexa 6.3.

REGULAMENT LOCAL DE URBANISM
- actualizat pentru parcela din str. Mihai Viteazu 58-58A,
str. Tudor Vladimirescu 17bis, Constanta -

Conform documentatiei de urbanism de tip PU.Z. aprobate cu H.C.L.M. 272 din
31.10.2011, terenul se afld in zona de reglementare ZRL2b1 — subzona locuintelor individuale si
colective mici/medii cu maxim P+4-5R niveluri si functiuni complementare (comert, servicii,
alimentatie publica, birouri, invitdmant, sinitate, micd productie, parcare), situate in interiorul

perimetrelor de protectie

SECTIUNEA 1 — UTILIZARE FUNCTIONALA

ART.1 — UTILIZARI ADMISE
- locuinte individuale si colective mici/medii cu maximum P+4E+5r niveluri, in regim de construire

cuplat sau izolat;

ART.2 — UTILIZARI ADMISE CU CONDITIONARI
- se admite mansardarea cladirilor, cu luarea in calculul coeficientului de utilizare a terenului a unei

suprafete desfisurate pentru nivelul mansardei de maxim 60% din aria unui nivel curent;

ART.3 — UTILIZARI INTERZISE

- functiuni care genereaza un trafic important de persoane si marfuri, au program prelungit dupa
orele 22:00 si /sau produc poluare si zgomot;

- activitati productive poluante, cu risc tehnologic sau incomode prin traficul generat (peste 3

autovehicule mici pe zi sau transport greu), prin utilizarea incintei pentru depozitare si productie,
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prin deseurile produse ori prin programul de activitate;

- anexe pentru cresterea animalelor pentru productie si subzistenti;

- depozitare en gros;

- depozitiri de materiale refolosibile si platforme de precolectare a deseurilor urbane;

- depozitarea pentru vanzare a unor cantitdti mari de substante inflamabile sau toxice;

- activitdti productive care utilizeaz pentru depozitare §i productie terenul vizibil din circulatiile
publice:

- autobaze, statii de intretinere si spélatorii auto;

- lucrari de terasament de naturi si afecteze amenajirile din spatiile publice si constructiile de pe
parcelele adiacente:

orice lucrari de terasament care pot sd provoace scurgerea apelor pe parcelele vecine sau care

Impiedica evacuarea si colectarea rapida a apelor meteorice.

SECTIUNEA 2 - CONDITII DE AMPLASARE, ECHIPARE SI CONFORMARE A
CLADIRILOR

ART. 4 - CARACTERISTICI ALE PARCELELOR (SUPRAFETE, FORME, DIMENSIUNI)

- parcela este consideratd construibila, avand frontul la stradd mai mare de 8,0 m s1 suprafata
terenului mai mare de 150 mp;

- in cazul dezmembririi, constructiile se vor executa ca parti individuale ale ansamblului construit
pe toate parcelele care constituie suprafata reglementatdi in PU.D. de fata, respectandu-se

prescriptiile la nivelul acesteia (indicatori urbanistici, retrageri, regim de inaltime);

ART. 5 - AMPLASAREA CLADIRILOR FATA DE ALINIAMENT

- cladirile se pot dispune pe aliniament, avand in vedere ci aceasta este tipologia predominanti in
vecinitate;

- pe o latime de 2.0 metri a frontului de la strada Mihai Viteazu inspre gradinita existents,
constructiile se vor retrage pani in dreptul fatadei acesteia;

- este permisd iesirea in consola spre stradi cu maximum 1.5 metri numai in cazul in care consola se
afla la o inaltime mai mare de 4.0 metri;

- cladirea va avea fatade atit spre strada Mihai Viteazu, cét si spre strada Tudor Vladimirescu;

- la nivelul parterului, se va asigura tesirea constructiilor pe o latime de minimum 3.0 metri,

perpendiculard pe bisectoarea unghiului format de axele strizilor Mihaj Viteazu si Tudor

2
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Vladimirescu;

ART. 6 — AMPLASAREA CLADIRILOR FATA DE LIMITELE LATERALE SI POSTERIOARE
ALE PARCELELOR

- parcela fiind de colt, nu are limita posterioard;

- constructiile cu regimul de indltime (S+)P se vor amplasa cu respectarea codului civil;

- constructiile cu regimul de inaltime (S+)P+1-3E se vor retrage cu minimum 5.0 metri fatd de
limita laterald nord-estica si cu minimum 2.0 metri fati de limita laterald sud-estica, oferind spre
acestea fatade tratate arhitectural;

- constructiile cu regimul de iniltime (S+)P+4E se vor amplasa aliniate la str. Tudor Vladimirescu,
iar addncimea lor nu va depési 10.0 metri;

- constructiile cu regimul de iniltime (S+)P+5E se vor retrage cu minimum 5.0 metri fad de limita
nord-estica si cu minimum 12.0 metri fata de limita sud-esticé;

- sunt permise balcoane in consolad de maximum 1.5 metri latime dincolo de limita edificabilului, cu
conditia respectérii codului civil;

- constructiile se vor amplasa pe parceld astfel incét si asigure insorirea proprie si a constructiilor

vecine conform normelor in vigoare;

ART. 7 - AMPLASAREA CLADIRILOR UNELE FATA DE ALTELE PE ACEEASI PARCELA
- pe parceld, cadirile se vor retrage unele fata de celelalte astfel incat sa se asigure insorirea spatiilor

conform normelor, corespunzator functiunilor adapostite.

ART. 8 — CIRCULATII ST ACCESURI
- parcela va avea asigurat un acces carosabil cu o latime de maximum 5.0 metri din strada Tudor
Vladimirescu;

- accesurile pietonale sunt permise din strdzile adiacente;

ART. 9 STATIONAREA AUTOVEHICULELOR
- numirul de locuri de parcare minim necesar se va calcula pe baza Regulamentului pentru
asigurarea locurilor de parcare aprobat cu H.C.L. 113/2017, cu modificérile ulterioare;

.....

- se vor rezerva locurile de parcare in incinti, pan3 la asigurarea accesibilitatii carosabile pe parceld.
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ART. 10 — INALTIMEA MAXIMA ADMISIBILA A CLADIRILOR

- indltimea maximi a clidirilor va fi (S+)P+4E+5r;

- se admite mansardarea clidirilor in conditiile Art. 2;

- Indltimea maxima nu va depisi 18.0 metri; se admit depdsiri de 1-2 metri numai pentru alinierea la
corniga cladirilor invecinate in cazul regimului de construire insiruit sau cuplat;

- Indltimea acoperisului nu va depasi gabaritul unui cerc cu raza de 4,0 metri cu centrul pe linia
cornisei sau stresinei;

- Inélfimea anexelor lipite de limitele laterale si posterioare ale proprietétii nu va depasi inaltimea
imprejmuirii (2.5 metri);

- cladirile vor fi dipuse pe indltime conform schemei:

Schema de dispunere a cladirilor in functie de regimul de inaltime

e | [MITA PARCELE]

LMTAEDIFICABILULUL
- RAPORTATA LA REGIMUL DE INALTIME

STRADA TUDOR VLADIMIRESCU

) A = el o =
2 4 1ogo <

STRADA MIHAI VITEAZU

- Indltimile maxime ale nivelurilor se vor considera astfel:
. parter = 5.0 metri

. etaje = 3.5 metri

ART. 11 - ASPECTUL EXTERIOR AL CLADIRILOR

- aspectul cladirilor va fi subordonat cerintelor specifice functiunilor, cu conditia realizarii unui
ansamblu compozitional care si tind seama de rolul social al strazilor, de particularititile sitului, de
caracterul general al zonei si de arhitectura clidirilor invecinate cu care se afli in relatie de co-
vizibilitate (constructia de pe str. Mihai Viteazu);

- cladirile se vor armoniza cu cele invecinate ca arhitecturd, cromatica si finisaje, prin preluarea
partiald a acestora sau prin contrast in scopul punerii in evidentd a clidirilor vecine cu valoare

ambientala;
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- se interzic calcane vizibile din spatiul public;

- se interzice montarea vizibild a aparatelor de aer conditionat pe fatadele principale;

ART. 12 — CONDITII DE ECHIPARE EDILITARA

- toate cladirile vor fi racordate la retelele tehnico-edilitare publice necesare;

- la cladirile dispuse pe aliniament, racordarea burlanelor la canalizarea pluviald va fi facuta pe sub
trotuare, pentru a se evita producerea ghetii;

- se va asigura in mod special evacuarea rapidd si captarea apelor meteorice in reteaua de
canalizare;

- toate noile bransamente pentru electricitate si telefonie vor fi realizate ingropat;

- se interzice dispunerea antenelor TV-satelit in locuri vizibile din circulatiile publice si se

recomandi evitarea dispunerii vizibile a cablurilor CATV.

ART. 14 - SPATII LIBERE SI SPATII PLANTATE

- spatiile libere vizibile din circulatiile publice vor fi tratate ca gradini de fatada;

- pe fiecare parceld este obligatorie amenajarea unor spatii plantate cu rol decorativ si de protectie
de minim 5% din totalul suprafetei terenului (ST);

- spatiile neconstruite si neocupate de accesuri si trotuare de garda vor fi inierbate si plantate cu un
arbore la fiecare 50 mp;

- se recomanda ca pentru imbunititirea microclimatului si pentru protectia constructiei sa se evite
impermeabilizarea terenului peste minimum necesar pentru alei si accesuri;

- se varespecta H.C.J.C. 152/2013.

ART. 14 — IMPREJMUIRI

- se va asigura realizarea unei imagini unitare la nivelul circulatiilor publice prin autorizarea de
imprejmuiri din materiale durabile si de calitate, care se incadreaza in tipul dominant la nivelul
zonei dupi material, culoare, rezistenta, transparenta, etc.;

- gardurile spre stradd vor avea indltimea de maxim 2,20 metri i minim 1,80 metri, din care un
soclu opac de 0,50 metri si o parte transparentd din metal sau lemn dublati de gard viu;

imprejmuirile laterale si posterioare pot avea maxim 2,50 metri indltime.
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SECTIUNEA 3 — POSIBILITATI MAXIME DE OCUPARE SI UTILIZARE A TERENULUI

ART. 15 - PROCENT MAXIM DE OCUPARE A TERENULUI (P.O.T, = mp AC/mp teren x 100)
- P.O.T. maxim = 90%

ART. 16 - COEFICIENT MAXIM DE UTILIZARE A TERENULUI (CUT = mp ADC/mp teren x
100)
- C.U.T. maxim = 5.6

Elaborat, _

arh. Ignis Duvagi
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