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fel. 0241698 008
secretariat@allarhitectura.ro
Unirii 19A 900532 Constanta

J13/906/2002 cod unic RO14536786 SRL

MEMORIU JUSTIFICATIV

1. Introducere

1.1.  Date de recunoastere a documentatiei

— denumirea proiectului: Plan Urbanistic de Detaliu in vederea reglementirii retragerilor
fatid de limitele laterale si posterioare ale lotului, conform Legii 350/2001 si Normelor
de aplicare a Legii 350/2001, pentru construire imobil locuintd unifamiliala

— initiator (beneficiar): Pelcea Cristian Constantin

— amplasament: str. Niavalnicului 13, Constanta, nr. cad. 230463

— suprafata terenului studiat: 159 mp

— elaborator: s.c. All Arhitectura s.r.l., arh. Narcis Gelal

— data elaboririi: iunie 2019

1.2, Obiectul lucrarii

Obiectul lucririi, specificat incd din titlul sdu, este de stabilire a amplasamentului
supraetajirii unei locuinte existente pe parceld, prin reglementarea distantelor fatd de limitele
laterale si posterioara ale acesteia.

Documentatia asigurd conditiile de amplasare, dimensionare, conformare si servire edilitara
a obiectivului pe parceld, in corelare cu functiunea predominanti si vecinatatile imediate.

Prezentul P.U.D. are caracter de reglementare specifica si se elaboreazi in scopul modificarii
prevederilor din P.U.D. aprobat prin H.C.L.M. 51/2004, corelate cu conditionarile din certificatul de
urbanism. Scopul lui este de a pune la dispozitia autoritatilor publice locale reguli de amplasare a
obiectivului pe terenul identificat, utilizarea rationald a acestuia, corelarea intereselor generale cu
cele particulare ale initiatorului P.U.D. in valorificarea terenului, facilitarea elaboririi proiectelor
ulterioare de investitii.

2. Incadrarea in zona

2.1.  Concluzii din documentatii deja elaborate

Conform documentatiei de urbanism aprobate, terenul se afla in zona de locuinte si functiuni
complementare.

Nu sunt specificate utilizari admise cu conditionari si utilizari interzise.

Procentul aprobat de ocupare a terenului este de 35%, iar coeficientul de utilizare al



P.U.D.
pentru construire imobil si reglementarea retragerilor laterale si posterioare

terenului este 1,0. Se admite o crestere a P.O.T. cu 10% in conditiile in care in interiorul cladirii se
afld o functiune complementara admisa, si o crestere corespunzétoare a C.U.T. in aceleasi conditii.

2.2, Concluzii din documentatii elaborate concomitent cu PU.D.

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

Din studiul de insorire rezulta ca amplasarea constructiei pe parceld este ficuti astfel incat
sd beneficieze de insorire corespunzatoare. De asemenea, supraetajarea propusid nu afecteazi
insorirea constructiei invecinate existente si nici o eventuali extindere a acesteia.

b) studiu geotehnic
Studiul geotehnic permite supraetajarea, fard lucrari suplimentare deosebite de consolidare a
terenului 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 publica, fara
afectarea vecinatitilor sau domeniului public.

d) studiul volumetric

Amplasarea constructiei distantat fatd de limitele laterale si posterioard permite o volumetrie
care oferd vederii patru fatade tratate arhitectural, cu amplasarea ferestrelor camerelor de locuit
astfel incat sa poata beneficia de iluminare si insorire conform normelor.

3. Situatia existenti

3.1.  Accesibilitatea la cdile de comunicatie

Accesurile pietonal si auto se fac din strada Navalnicului, strada de categoria a I1l-a, la care
terenul este aliniat. Strada Nivalnicului debuseaza in strada Poporului, care la randul e debuseaza
in bd. Alexandru Lapusneanu, arteri de importantd municipala care leagd zona girii de statiunea
Mamaia, traversind mai multe zone rezidentiale si comerciale ale orasului.

3.2, Suprafata ocupatd, limite si vecindtdti

In prezent, terenul are o constructie parter, cu functiunea de locuinta individuala. Spre est se
afla o locuinta individuala parter, iar spre celelalte laturi sunt terenuri ce apartin domeniului public,
destinate circulatiilor carosabile si parcdrilor pentru locuintele colective P+10 aliniate la bd. Al
Lapusneanu.

Suprafata parcelei este de 159 mp, avdnd forma neregulati, aproximativ dreptunghiular, si
dimensiunile in plan de 8,00 metri la stradd, Tngustat pana la 6,45 metri in spate, si cca. 22,00 metri
in adédncime.

Parcela se invecineazi astfel:

- la nord — strada Navalnicului

- la sud — domeniu public

- la est — proprietate privati, locuinti
- la vest — domeniu public



P.U.D.
pentru construire imobil si reglementarea retragerilor laterale si posterioare

Coordonatele parcelei studiate prin P.U.Z. sunt:

Nr. punct X Y

1 305357.873  790667.584
2 305357.524  790668.413
3 305355.694 790672.757
4 305354.785 790674.963
5 305348.324  790672.245
6 305344.741  790669.773
7 305334.267 790665.459
8 305337.167  790659.696
9 305343.689 790662.691
10 305343.927 790662.086

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

S construita = 62 mp P.O.T. =38.99%

S desfasurata = 62 mp CU.]. =039

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

Parcela face parte din zona centrald a municipiului Constanta, zona Trocadero. cartierul
Tomis III, cu functiunea principalda de locuire si functiuni complementare acesteia. Functiunile
complementare intdlnite sunt: garaje si anexe gospodaresti.

3.5.  Tipul de proprietate asupra terenurilor, cu precizarea suprafetelor ocupate
Terenul aflat in studiu este integral proprietatea privata a persoanelor fizice si juridice. In
prezent apartine familiei Pelcea, conform actelor de proprietate.

3.6. Concluziile studiului geotehnic privind conditiile de fundare. Accidente de feren,

addncimea apei subterane.

Geologic, amplasamentul face parte din podisul Dobrogei de Sud, pentru zoni fiind
caracteristice formatiunile cuaternare reprezentate prin loessuri macroporice de origine eoliana,
prafuri argiloase loessoide si argile prafoase loessoide. Sub acestea urmeaza complexul argilos —
argila prafoasa + argild. Se anexeazi studiul geotehnic.

Pe parceld s-au executat doud foraje, in urma carora s-a stabilit stratificatia terenului astfel:

- 0-0.80m — umpluturd de pamant cenusiu

- 0.80-3.80m — loess galben, praf argilor loessoid

- 3.80-4.90m — argila prifoasa cafenie gélbuie
Nu a fost interceptat pana la adancimea forat nivelul hidrostatic.
Terenul este relativ plat, orizontal.

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
Constructiile din vecinitate au o vechime de cca. 50 de ani. Structurile sunt definitive, din

zidarie portantd, aflate in general in stare buna si medie.
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Constructia de pe parcela este nelocuiti $i necesita renovare si extindere si/sau supraetajare,
in vederea asigurarii confortului necesar unei familii contemporane. Este de tip tricelular, fara anexe
gospodaresti, alcituita din zidirie portanta de caramida, cu acoperire cu sarpantd de lemn.

3.9, Echiparea existentd

Asemenea celorlalte parcele din zoni, amplasamentul studiat beneficiazi de posibilitatea
bransarii la toate utilititile necesare ale caror retele sunt prezente de-a lungul strizilor invecinate:
alimentare cu api, canalizarea apelor uzate menajere, alimentare cu gaz, alimentare cu energie
electric, telefonie si date prin cablu.

Alimentarea cu apd

Conform avizului R.AJ.A. 735/69406/31.07.2019, se va mentine bransamentul existent
Dnl5mm montat in cimin apometric.

Canalizarea apelor uzate

Conform avizului R.A.J.A. 735/69406/31 .07.2019, evacuarea acestora se va face printr-un
racord de canalizare la colectorul menajer Dn300mm Azb. existent pe strada.

Alimentarea cu energie electricd

Conform avizului e-Distributie Dobrogea 271010509/28.06.2019, se va solicita un aviz
tehnic de racordare, in cazul in care puterea solicitatd va creste.

Alimentarea cu energie termicd

Locuinta se va incilzi cu centrali termica proprie cu combustibil gazos. Conform avizuluj
R.A.D.E.T. B10144/09.07.2019, in zon3 nu exists retele termice.

Alimentarea cu gaze naturale

Conform avizului Distrigaz Sud Retele 3 14.105.790/02.07.2019, prin certificatul de
urbanism emis in vederea construirii $i amenajarii terenului se va solicita avizul detinitorului
retelelor. De la reteaua de pe strada Navalnicului se poate bransa si locuinta supraetajatd propusi.

Telecomunicatii

Conform avizului Telekom Romania Communications s.a. 1082/04.07.2019. in zona exista
cabluri Tc, iar lucririle efectuate in zona acestora se vor executa sub asistenta tehnici a Telekom.

Cu avizul Telekom, locuinta se poate bransa la reteaua existenta.

4. Reglementiri

4.1.  Obiectivele noi solicitate prin tema-program

Pe parceld se intentioneazi modernizarea s supraetajarea cu un nivel a unei locuinte
unifamiliale cu regimul de indltime existent parter. Imobilul propus va cuprinde camera de zi, birou
pentru profesii liberale. dormitoare, bucatirie. baj si spatii anexe. Acoperirea se va face cu sarpanta
de lemn.

4.2, Functionalitatea, amplasarea si conformarea constructiilor

Obiectivul propus se 1incadreaza din punct de vedere functional in prevederile
regulamentului de urbanism aprobat, aferent P.U.G., mentinindu-se utilizarea de pénd in prezent,
cea de locuinta individuali, unifamiliali.

Constructia principald va cuprinde locuinta, pe teren putind fi amplasate alte functiuni
complementare: garaj, chiosc de gradind. bucitirie de vard, etc.. Pe terenul ramas liber se vor
amenaja terasa in aer liber si spatii verzi. Locurile de parcare s¢ vor amenaja In masura in care se va
permite accesul carosabil pe parceli, conform reglementirilor in vigoare.
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4.3.  Capacitatea, suprafata desfasurata

Locuinta va fi destinatd unei familii cu cca. 2-4 membri.

Suprafata desfasurata se va calcula conform Legii 350/2001 privind amenajarea teritoriului
si urbanismul. Aceasta nu va depasi 214,65 mp (C.U.T. = 1,35). Nu se iau in calculul suprafetei
desfasurate: suprafata subsolurilor cu inaltimea liberd de pana 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 copertmelor
necirculabile, precum si podurllor neamenajabile, aleile de acces pietonal/carosabil in incinta,
scédrile exterioare, trotuarele de protectie.

Suprafata construita nu va depasi 71.55 mp (P.O.T. = 45%). Suprafata construiti este
suprafata construita la nivelul solului, cu exceptia teraselor descoperite ale parterului care depisesc
planul fatadei, a platformelor, scarilor 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
depdsesc conturul parterului si nu depisesc cota de 1,5 metri fatd de cota terenului amenajat, in
cazul in care acoperirea lor se va trata ca o curte de incinta (circulatii, griadina, etc.).

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

Noua cladire si eventualele interventii ulterioare edificdrii acesteia se vor integra in
caracterul general al zonei si se vor armoniza cu cladirile invecinate ca volumetrie. Finisajele vor fi
contemporane, cu cromatica discret, integratd in peisajul urban. Este permisa acoperirea totala sau
partiala cu acoperis tip sarpanta, cu versanti spre fatade. Invelitorile de pe acoperisurile tip sarpanta
vor f1 din materiale durabile, iar cele tip terasa se recomanda a fi Inverzite.

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

Se interzice folosirea azbocimentului si a tablei stralucitoare, finisajelor in culori saturate,
nearmonizate cu cele ale cladirilor invecinate.

Calcanele vizibile din spatiul public se vor trata arhitectural, vor prezenta ferestre cu geam
mat sau cdramida de sticla spre proprietatile private sau vor fi imbracate in vegetatie.

4.5. Modalitdti de organizare si rezolvare a circulatiei carosabile si pietonale

Se va crea cel putin un acces pietonal dinspre strada Navalnicului. Datoritd amplasarii
constructiel existente, din strada nu se poate crea si un accest carosabil.

Se va permite crearea unor accese pietonale si carosabile, cu acordul municipalitatii dinspre
domeniul public invecinat, amenajat ca parcare si circulatie carosabild, oonform avizului Comisiei
de Circulatie 0006085/11.07.2019.

4.6.  Solutii pentru reabilitarea ecologica si diminuarea poludrii

Activitatile propuse a se desfasura nu sunt producatoare de substante poluante. Deseurile se
vor depozita pe platforma special amenajati, impermeabilizatd, cu asigurarea unui spatiu de
scurgere a apelor spre canalizare si prevdzutid cu sistem de spilare, la care pot avea acces
autoutilitarele de colectare a deseurilor. Se va respecta legislatia in vigoare privind regimul
deseurilor si protectia mediului. Dacad nu se poate asigura distanta de 10 metri pand la ferestrele
camerelor de locuit, platforma se va separa cu o imprejmuire opaca sau din gard viu de cca. 1,50
metri Tndltime.

4.7.  Solutii pentru reabilitarea si dezvoltarea spatiilor verzi
Terenul ramas neconstruit se va amenaja ca spatiu verde, cu plantatii joase, inalte si medii,
decorative. Speciile de arbori se vor amplasa astfel incét si nu afecteze Insorirea spatiilor de locuit
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ale constructiilor propuse si existente pe timpul iernii $i sa umbreasca fatadele pe timpul verii.
astfel:

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

- pe parceld este obligatorie amenajarea unor spatii plantate cu rol decorativ si de protectie de
minim 10% din total suprafetei terenului $i de minim 5 mp de locuitor. Pentru calcul, se va
considera un numar de locuitori egal cu numirul de camere de locuit ale imobilului;

- pentru Imbunititirea microclimatului i 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), citina 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 misuri si lucrari care si asigure:

— declivitati acceptabile pentru accesuri locale la constructiile propuse;

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

— realizarea unor volumetrii de constructie echilibrate, avind 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 eficienta estetica si economica.

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

— N -—strada Navalnicului — 0,00 metri;
= S —minimum 5,00 metri;
= E—minimum 1,00 metru;
=  V—minimum 0,00 metri.

Pe Tniltime, constructia se va desfisura astfel, in varianta maxima de construire:

— subsol cu cota superioari la maximum +1 metru fata de cota terenului natural;

— parter cu cota pardoselii finite la maxim 1 metru fata de cota terenului natural si Tnaltimea
nivelului de maxim 3,50 metri;

— etaj cu indltimea de maxim 3,50 metri:

— eventual eventual mansardé sau pod, cu iniltimea medie mai mici sau egald cu a etajului.

Se admit abateri de pani la 0,50 metri.

Se va respecta codul civil si legislatia referitoare la amplasarea constructiilor fata de
vecinatati.

Sunt permise console peste limita edificabilului, care nu pot depiasi limitele laterale ale
proprietatii, precum si depasirea acestuia cu trepte, platforme si amenajiri exterioare in aer liber
(ex. pergole, parciri, terase, streasini, jardiniere, copertine, elemente decorative, jgheaburi si
burlane).
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4.10. Asigurarea utilitatilor

Utilitatile vor fi asigurate prin bransamente la retelele edilitare din zona, pe baza proiectelor
de specialitate autorizate si avizate de detinitorii retelelor, conform avizelor detinitorilor de retele
solicitate in acest scop.

4.11.  Bilant teritorial, in limita amplasamentului studiat
Suprafata terenului, mentinuta = 159 mp
Suprafata construitd maxima = 71,55 mp
Suprafata desfisurata maxima = 214,65 mp
Suprafata de spatiu verde minima = 16 mp
Suprafata de alei carosabile si pietonale = cca. 60 mp, in functie de planimetria imobilului si
solutiile de amenajare exterioara, din care 23 mp sunt destinati amenajarii a doua locuri de parcare.
P.O.T. maxim = 45%
C.U.T. maxim = 1,35.

5. Concluzii
5.1.  Consecintele realizarii obiectivelor propuse
Constructiile propuse se vor incadra in zond, pastrind specificul acesteia, atat din punct de
vedere functional, cét si al aspectului cladirilor.

5.2, Punctul de vedere al elaboratorului asupra solutiei

Autorizarea lucrdrilor de construire se poate face direct, pe baza P.U.D. de fata, respectand
limitele suprafetei edificabile stabilite si 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 cladirilor de locuinte.

6. Anexe

6.1. Tema - program

Imobilul propus va avea urmatoarele caracteristici;
- se va realiza o locuinta prin supraetajarea celei existente, unifamiliala;
- pe teren se vor amplasa un numir de locuri de parcare corespunzitor specificatiilor din
Regulamentul pentru asigurarea locurilor de parcare aprobat cu H.C.L. 113/2017:
- locuinta se va realiza astfel incét si se asigure flexibilitatea functiunilor, astfel incit eventualele
modificari ulterioare autorizarii ale functiunilor (incadrate in cele permise prin regulamentul de
urbanism) si ale spatiilor (recompartimentari, amenajari, etc.) sd se poatd realiza cu respectarea
legislatiei;
- se vor respecta distantele minime prevazute fatd de limitele parcelei:
- se va urmari amplasarea spatiului verde pe cét posibil la sol;

- functiunile propuse vor respecta legislatia specifica.
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P.U.D..

6.2, Materiale grafice, in format redus, pentru sustinerea unor propuneri

Nu este cazul, datoriti detalierilor din partea desenatd a P.U.D..

6.3. Regulament local de urbanism

Se anexeazi regulamentul local de urbanism aprobat, actualizat cu specificatiile prezentului

1 A elaborat,
; ~.arh. Narcis Gelal
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tel. 0241698 008
secrefariat@allarhitectura.ro
Unirii 19A 900532 Constanta

g | I i
J13/906/2002 «cod unic RO14536786 SRL
Anexa 6.3.

REGULAMENT LOCAL DE URBANISM

- actualizat pentru parcela din str. Navalnicului 13, Constanta -

Parcela face parte din ZRL 2a — Subzona locuintelor individuale si colective mici cu maxim

P+2 niveluri situate in afara perimetrelor de protectie.

SECTIUNEA 1 — UTILIZARE FUNCTIONALA

ART.1 — UTILIZARI ADMISE

- locuinte individuale cu maxim P+2 niveluri in regim de construire insiruit, cuplat sau izolat;

- functiuni complementare locuirii: paracafe /garare, comerf cu amanuntul, depozitare produse fara
nocivitate, birouri pentru exercitarea de profesiuni liberale (avocatura, arhitectura, medicind, etc.) in

limita a maxim 25% din aria construita.

ART.2 - UTILIZARI ADMISE CU CONDITIONARI

- se admite mansardarea cladirilor, cu luarea in calculul coeficientului de utilizare a terenului a unei
suprafete desfasurate pentru nivelul mansardei de maxim 60% din aria unui nivel curent;

- autorizarea locuintelor si a altor functiuni complementare in ariile de extindere este conditionatd

de existenta unui P.U.Z. aprobat conform legii;

ART.3 — UTILIZARI INTERZISE

- functiuni complementare locuirii. daca depasesc 25% din AC, genereaza un trafic important de
persoane si marfuri, au program prelungit dupa orele 22:00, si /sau produc poluare;

- activititi productive poluante, cu risc tehnologic sau incomode prin traficul generat (peste 5

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 subzistenta:

- depozitare en gros;

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

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

- activitdti productive care utilizeazi pentru depozitare si productie terenul vizibil din circulatiile
publice:

- autobaze, statii de intretinere si spélatorii auto;

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

impiedicad 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 construibild, avand frontul la stradd mai mare de 8,0 m si suprafata

terenului mai mare de 150 mp.

ART. 5 - AMPLASAREA CLADIRILOR FATA DE ALINIAMENT

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

- in cazul amplasarii constructiilor pe aliniament, se admit console, balcoane sau bovindouri citre
domeniul public daci nu depisesc 0,90 metri de la alinierea spre strada si asiguri o distanta de 4,00
metri pe verticald de la cota terenului amenajat; cornisele pot iesi din alinierea strizii cu maximum

1/10 din distanta dintre aliniamente, dar nu mai mult de 1,20 metri.

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

- limita suprafetei edificabile de pe percela studiati este dati de urmitoarele distante minime:

- S — minimum 5,00 metri;

- E — minimum 1,00 metru;

- V — minimum 0,00 metri.

—
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ART. 7— AMPLASAREA CLADIRILOR UNELE FATA DE ALTELE PE ACEEASI PARCELA
- pe parcela, cadirile se vor retrage unele fatd de celelalte astfel incét sa se asigure insorirea

spatiilor conform normelor, corespunzator functiunilor adapostite.

ART. 8 — CIRCULATII SI ACCESURI

- parcela va avea asigurat un acces carosabil si pietonal dintr-o circulatie publica in mod direct sau
prin drept de trecere legal obtinut prin una din proprietitile invecinate, de minim 3,0 metri latime;

- in cazul in care nu este disponibil accesul carosabil pe parcela din cauza constructiei existente sau
din cauza amenajarilor exterioare parcelei, se va permite construirea locuintei si a imprejmuirii
astfel incat terenul si fie pregatit pentru situatia in care cauzele imposibilitatii accesului carosabil pe

parcela sunt inlaturate.

ART. 9 STATIONAREA AUTOVEHICULELOR
- numarul 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:

ART. 10 — INALTIMEA MAXIMA ADMISIBILA A CLADIRILOR

- Indltimea maxima a clddirilor va fi P+2 (Humaxim = 10,0 metri);

- se admite mansardarea cladirilor in conditiile Art. 2;

- se admit depasiri de 1-2 metri numai pentru alinierea la cornisa cladirilor invecinate in cazul
regimului de construire insiruit sau cuplat;

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

- iniltimea anexelor lipite de limitele laterale si posterioare ale proprietatii nu va depasi inaltimea

imprejmuirii.

ART. 11 —ASPECTUL EXTERIOR AL CLADIRILOR

- cladirile noi sau modificarile se vor integra in caracterul general al zonei si se vor armoniza cu
constructiile invecinate;

- garajele si anexele vizibile din circulatiile publice se vor armoniza ca finisaje si arhitecturd cu
cladirea principala;

- se interzice folosirea azbocimentului si a tablei strilucitoare de aluminiu pentru acoperirea

(5]
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cladirilor, garajelor si anexelor.

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 pluviali va fi ficuta pe sub
trotuare, pentru a se evita producerea ghetii;

- se va asigura in mod special evacuarea rapida 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

recomanda 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 10% din totalul suprafetei terenului (ST);

- spatiile neconstruite si neocupate de accesuri si trotuare de gardi vor fi inierbate si plantate cu un
arbore la fiecare 100 mp;

- se recomanda ca pentru imbunititirea microclimatului $i pentru protectia constructiei si se evite

impermeabilizarea terenului peste minimum necesar pentru alei si accesuri.

ART. 14 — IMPREJMUIRI

- 8¢ va asigura realizarea unei imagini unitare la nivelul circulatiilor publice prin autorizarea de
imprejmuiri din materiale durabile si de calitate, care se incadreazi in tipul dominant la nivelul
zonei dupd material, culoare, rezistenta, transparenta, etc.:

- gardurile spre strada vor avea indltimea de maxim 2,20 metri si 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 iniltime.

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 = 35%
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- terasele acoperite si decsoperite, garajele si alte spatii anexe alipite corpurilor principale de cladiri
se iau in considerare in calcului AC:
- s¢ admit cresteri de 10% dacd solicitantul CU a realizat in interiorul cladirii o functiune

complementara admisa conform Art. 2.

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

- P.O.T. maxim = 1,0;

- suprafetele alocate unor functiuni complementare admise, din subsolul sau mansarda cladirii, se
iau in calculul ADC:

- se admit cresteri corespunzitoare cresterii P.O.T. daca solicitantul CU a realizat in interiorul

cladirii o functiune complementars admisa conform Art. 2.

Elaborat,

arh. Ignis Duvagi
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