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MEMORIU JUSTIFICATIV

Obiectul lucrarii

Prezenta documentatie isi propune reglementarea zonei de implantare si retragerile fata de limitele
de hotar ale imobilului Tnscris in cartea funciara nr. 455102 a municipiului Timisoara, avand nr.
cadastral 455102, in scopul construirii unui imobil cu functiune mixta (2 SAD-uri la parter si 5
apartamente la etajele superioare), functiune permisa pentru zona M4 conform regulamentului
local de urbanism aferent planului urbanistic general aprobat prin H.C.L. 457/2023.

1. INCADRAREA iN ZONA

1.1. Concluzii din documentatii deja elaborate

Parcela studiatad in prezenta documentatie se situeaza in intravilanul municipiului Timisoara, in
zona de sud, in cartierul "Stadion”.

Cvartalul din care face parte parcela studiata este delimitat de strazile:

SuUD - Str. Profesor Doctor Aurel Paunescu-Podeanu
NORD - Str. Surorile Martir Caceu

VEST - Str. Stejarului

EST - Str. Somes

Conform PUG aprobat cu HCL nr.457 / 17.10.2023, parcela este incadrata in M4 — Zona mixta cu
regim de construire deschis adiacenta arterelor de importanta locala. Teren aflat in proximitatea
zonei pentru Servitute de utilitate publica recomandata.

Zona cu functiuni mixte de tip subcentral dezvoltata in lungul unor artere de importanta locala.
Zona se remarca printr-o structura functionala heterogena, caracterizata de mixajul intre activitatile
de interes general, cu acces public, ce tind sa ocupe parterele si locuirea de tip colectiv, situata la
nivelele superioare ale imobilelor multifunctionale. Sunt de asemenea prezente, ocupand imobile
monofunctionale, institutii publice si de interes pentru public, dar si alte tipuri de activitaii.
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Conditiile tehnice ale RLU pentru zona M4 studiata sunt evidentiate in tabelul de mai jos:

UTILIZAREA FUNCTIONALA

1. Utilizari admise:

Structura functionala mixta incluzand:

- locuire colectiva

- activitati administrative, de administrarea afacerilor
- financiar-bancare

- comerciale (tertiare)

- culturale

- de invatamant

- de sanatate cu caracter ambulatoriu

- de turism etc.

Spatiile de locuit (apartamente) vor putea fi amplasate doar la etajele imobilelor. Prezenta locuirii nu este
obligatorie.

La imobilele noi, parterele spre spatiile publice vor avea in mod obligatoriu functiuni de interes pentru
public.

2. Utilizari admise cu conditii

Conversia functionala in cazul locuintelor situate la parterul cladirilor existente cu conditia asigurarii
accesului direct din spatiul public.

Pe domeniul public se va putea amplasa maxim 1 treapta cu adancimea de 29 cm. Eventuale diferente
de nivel pana la cota parterului pot fi preluate doar in interior.

Admisibilitatea deschiderii unui acces pe o fatada nu e garantata, fiind determinatd de configuratia si
arhitectura cladirii.

Pentru activitati cu acces public limitat (birouri etc.) se admite accesul din gang sau, daca locuirea nu e
prezenta pe parcela, din curtea imobilului.

Elemente aferente infrastructurii tehnico-edilitare, cu conditia amplasarii acestora in subteran sau in
afara spatiului public.

Instalatii exterioare (de climatizare, de incalzire, pompe de caldura etc.) cu conditia ca in functionare
acestea sa produca un nivel de zgomot care sa fie inaudibil la nivelul ferestrelor vecinilor.

Garaje publice sau private sub si supraterane in cladiri dedicate cu urmatoarele conditji:

- sanuocupe frontul spre spatiul public (sa fie amplasate in interiorul parcelei, in spatele unui tract
dedicat altor functiuni)

- accesul autovehiculelor sa se realizeze acolo unde este posibil din strazi cu circulatie redusa /
secundare si sa fie organizat astfel incat sa nu perturbe traficul.

Activitati de tip tertiar ale locatarilor desfasurate n interiorul locuintelor, fara ca acest fapt sa implice o
conversie functionald — servicii profesionale sau manufacturiere, conform Anexei 1 la prezentul
regulament, prestate numai de proprietari / ocupanti, cu urmatoarele conditji:

- saaiba acces public limitat (ocazional)

- sa nu produca poluare fonica, chimica sau vizuala
- activitatea (inclusiv depozitarea) sa se desfasoare numai in interiorul locuintei.
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3. Utilizari interzise

Activitafi / servicii de tip industrial sau cvasiindustrial, poluante de orice natura, cu risc tehnologic sau
incomode prin traficul generat.

Depozitare en gros.

Depozitare de materiale refolosibile.

Comert en gros.

Comert en detail in cladiri independente de tip supermarket, hypermarket (big box), mall etc.

Comert si alimentatie publica practicate prin vitrine / ferestre.

Garaje n cladiri provizorii sau permanente independente amplasate in interiorul parcelelor.

Elemente supraterane independente ale infrastructurii tehnico-edilitare dispuse pe spatiul public.

Ansambluri monofunctionale rezidentiale.

Locuire de tip individual.

Constructii provizorii de orice natura.

Instalatii / utilaje exterioare, montate pe fatada dinspre spatiul public a imobilelor.

Reparatia capitala, restructurarea, amplificarea (mansardarea, etajarea, extinderea in plan) in orice scop
a cladirilor provizorii sau parazitare.

Publicitate comerciala realizata prin amplasarea de materiale publicitare de orice natura pe imobile -
fatade, acoperiguri, terase - sau pe Tmprejmuiri.

Orice utilizari, altele decat cele admise la punctele anterioare.

Sunt interzise lucrari de terasament si sistematizare verticala de natura sa afecteze amenaijarile din spatiile
publice sau de pe parcelele adiacente.

CONDITII DE AMPLASARE

1. Caracteristicile parcelelor

Se considera construibile parcelele care indeplinesc cumulativ urmatoarele conditji:

- sa aiba front la strada

- lungimea frontului la strada sa fie mai mare sau egala cu 18 m
- adancimea sa fie mai mare decét frontul la strada

- suprafata sa fie mai mare sau egala cu 450 mp

- sa aiba forma regulata

Se admit operatiuni de comasare a parcelelor, cu condifia ca toate parcelele rezultate sa respecte
cumulativ urmatoarele conditii:

- sa aiba front la strada
- lungimea frontului la strada sa fie de mai mica sau egala cu 30 m
- sa aiba forma regulata

2. Amplasare fata de aliniament

Cladirile se vor amplasa in retragere fata de aliniament, in front discontinu (deschis).
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Tn situatiile Tn care exista alinieri unitare (aceeasi retragere fata de aliniament pe cel putin patru parcele
alaturate si invecinate pe acelasi front cu parcela in cauza), cladirile se vor retrage cu aceeasi distanta
fata de aliniament ca si cladirile alaturate.

In situatiile cu alinieri variabile, cladirile se vor retrage cu cel putin 3 m si cu cel mult 5 m de la
aliniament.

Pentru parcelele de colt, retragerea se va realiza fata de ambele aliniamente.

Aliniamentul existent se va conserva, cu exceptiia situatiilor in care prezentul P.U.G. prevede realinierea
sau in care la limita intre doua parcele exista un decalaj, caz in care se va proceda la o corectie prin
retragerea aliniamentului parcelei mai avansate pana la nivelul colturilor parcelelor adiacente,
realizandu-se astfel o realiniere locala

3. Amplasarea cladirilor fata de limitele laterale si posterioare ale parcelelor

Pe parcelele cu front la stradd mai mic de 30 m, imobilele se vor amplasa, ca reguld, in sistem cuplat. in
cazul existentei unui calcan vecin, noile construciii se vor alipi de acesta. Nu vor fi luate in considerare
calcanele constructiilor anexe, parazitare, provizorii sau restructurabile (lipsite de valoare economica sau
de alta natura) de pe parcelele vecine.

Cladirile se vor retrage In mod obligatoriu de la limita laterala a parcelei opuse celei ce include un calcan,
cu o distanta minima egala cu jumatate din inal{imea cladirii, masurata la cornisa superioara sau la atic in
punctul cel mai inalt, dar nu cu mai putin decat 4,5 m.

n cazul construirii in sistem izolat se va asigura retragerea reglementati mai sus pe ambele laturi ale
parcelei.

Retragerea fata de limita posterioara de proprietate va fi mai mare sau egala cu jumatate din Tnaltimea
cladirilor, masurata la cornisa superioara sau atic in punctul cel mai nalt, dar nu mai putin de 6 m.

In cazul in care parcela se invecineazé pe limita posterioara de proprietate cu o U.T.R. destinat& locuirii
de tip individual, cladirile se vor retrage cu o distantd minim egala cu jumatate din Tnaltimea acestora,
masurata la cornisa superioara sau la atic in punctul cel mai inalt, dar nu cu mai putin decat 9 m.

4. Amplasarea cladirilor unele fata de altele pe aceeasi parcela

In cazul coexistentei pe aceeasi parceld a doua corpuri de cladire, intre fatadele paralele ale acestora se
va asigura o distanta minima egala cu jumatate din Tnaltimea acestora, dar nu mai putin de 6 m (sunt
admise configuratii in retrageri transversale succesive, cu conditia indeplinirii la orice nivel a relatiei
mentionate).

5. Circulatii si accese

Autorizarea executarii constructiilor este permisa numai daca exista posibilitati de acces la drumurile
publice, direct sau prin servitute.

Se vor prevedea accese pietonale si carosabile de acces la garaje, conform normelor. Daca parcajele
sunt dispuse in proportie de doua treimi in garaje colective subterane, este admis un al doilea acces
carosabil pe parceld, pentru garaj. In caz contrar se va prevedea doar un acces carosabil, cu latimea
maxima de 6m.

Orice acces la drumurile publice se va face conform avizului si autorizatiei speciale de construire, eliberate
de administratorul acestora.

6. Stationarea autovehicolelor
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Necesarul de parcaje va fi dimensionat conform Anexei 2 la RLU. Atunci cand se prevad functiuni diferite
in interiorul aceleiasi parcele, necesarul de parcaje va fi determinat prin insumarea numarului de parcaje
necesar fiecarei functiuni in parte:

Locuinte colective (multifamiliale): Comert en detail:

o 1 loc de parcare / apartament, pentru | o 1 loc de parcare la 35 mp suprafatd de

apartamente cu AU mai mica decat 100 mp vanzare, pentru  functiuni comerciale
o 2 locuri de parcare / apartament, pentru (magazine integrate parterului cladirilor
apartamente cu AU mai mare decat 100 mp multifunctionale, complexe, centre si galerii

comerciale), dar min. 2 locuri de parcare;
o 1 loc de parcare la 50 mp suprafata de
vanzare, pentru functiuni comerciale cu
numar redus de clienti (comer{ specializat,
produse care nu sunt de larg consum:
anticariate, galerii de arta, desfacere de
produse manufacturiere, desfacerea unor
produse dedicate exclusiv unor anumite
categorii profesionale sau de utilizatori etc)

Pentru cladiri cu mai mult de 6 apartamente se va
asigura un spatiu (inchis si acoperit) destinat
depozitarii bicicletelor, integrat cladirii principale sau
intr-o constructie anexa, cu capacitate minima de 3
biciclete / apartament

Functiuni administrative, de administrarea | Functiuni de sanatate si asistenta sociala:
afacerilor, financiar-bancare, servicii fara acces
public:

o 1 loc de parcare la 80 mp AU, pentru functiuni | © 1loc de parcare la 80 mp AU
fara acces public o parcare pentru biciclete - 1 loc la 100 mp AU

o parcare pentru biciclete 2 loc la 80 mp AU

Minim 1 loc pana la 20 de locuri de parcare obignuite pentru persoanele cu dizabilitati. Dimensiunea locului
de parcare pentru persoane cu dizabilitati: 3,70 x 5,40m.

Suprafata care revine fiecarei biciclete, inclusiv suprafata de miscare este de 60 x 250 cm.

Stationarea autovehiculelor se va realiza, ca regula, in garaje colective subterane.

in situatia in care se organizeaza parcaje la sol (locurile de stationare), suprafata ocupata de acestea nu
va depasi 20% din suprafata libera a parcelei. Dispunerea pe parcela se va conforma normelor sanitare
in vigoare.

Nu se admite accesul sau stationarea autovehiculelor in curtile cladirilor, in afara fasiei de teren adiacente
aliniamentului / alinierii, destinate amplasarii constructiilor (40 m).

Alternativ, se poate asigura stationarea autovehiculelor in cladiri dedicate, situate la o distantd de
maximum 350 m de imobil, daca pentru locurile necesare exista un drept real de folosinta, garantat prin
detinerea in proprietate sau prin concesiune.

7. Iniltimea maxima admisa

Se vor aplica cumulativ urmatoarele criterii limitative:
- inaltimea maxima la cornisa nu va depasi 18 m, iar indl{imea totala (maxima) nu va depdasi 22 m,
respectiv un regim de inaltime de (1-2S)+P+5+1R (in acest caz ultimul nivel va avea o retragere
fata de planul fatadei de minim 1,80 m).
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- Tnélfimea totala maxima a corpurilor / portiunilor de cladire situate in interiorul parcelei, dincolo de
limita de 18 m de la aliniament, va fi de maximum 12 m.

8. Aspectul exterior al cladirilor

Aspectul exterior nu trebuie sa contravina functiunii si caracterului zonei (HG 525/1996, Art. 32) aga cum
este descris in RLU (preambul si peisajului urban).

Prin conformare, volumetrie si aspect exterior, se interzice sa intre in contradictie cu aspectul general al
zonei si sa deprecieze valorile general acceptate ale urbanismului si arhitecturii. (HG 525/1996, Art. 32).

Arhitectura cladirilor va exprima caracterul programului si se va subordona nevoii de incadrare in peisajul
format de cadrul natural si structuri urbane existente adiacent.

Volumetria se va conforma tipologiilor specifice constructiei urbane cu cvartale. Fatadele spre spatiile
publice vor fi plane si se vor situa in aliniament / aliniere.

Se admite realizarea de balcoane, bovindouri etc., incepand de la inaltimea de 4,00 m de la cota
trotuarului, cu conditia ca acestea sa nu fie dispuse la ultimul nivel de sub cornisa si sa ocupe, cumulat,
maximum o treime din lungimea frontului cladirii.

Acoperirea cladirilor va fi plata (acoperisuri terasa sau cu pante mai mici de 10%), sau cu sarpanta, in
functie de contextul urban local.

Raportul plin-gol va fi in concordanta cu caracterul arhitectural impus de profilul functional.

Firmele comerciale / necomerciale si vitrinele vor respecta reglementarile cuprinse in Anexa 3 din RLU.

9. Conditii de echipare edilitara si evacuarea deseurilor

Toate cladirile se vor racorda pentru asigurarea utilitatilor necesare la retelele edilitare publice.

Se interzice conducerea apelor meteorice spre domeniul public sau parcelele vecine.

Infrastructura de bransament si contorizare va fi integrata in imprejmuiri sau in cladiri dedicate, situate in
interiorul incintelor.

Se interzice dispunerea aeriana a cablurilor de orice fel (electrice, telefonice, CATV etc.) pe spatiul public.

Fiecare unitate va dispune de un spatiu interior parcelei (eventual integrat in cladire) destinat colectarii
deseurilor evacuate prin intermediul serviciului urban de salubritate, accesibil din spatiul public.

10. Spatii libere si spatii plantate

Pe ansamblul unei parcele, spatiile verzi organizate pe solul natural vor ocupa minimum 30% in cazul
P.O.T. max =40% si minimum 20% in cazul P.O.T. maxim 50% din suprafata totala si vor cuprinde exclusiv
vegetatie (joasa, medie si Tnhalta). Suprafetele avand o acoperire de orice tip sunt cuprinse in categoria
spatiilor libere.

Spre strada / spatjul public, in zonele de retragere fata de aliniamente (gradina de fatada), minim 60% din
suprafete vor fi organizate ca spatii verzi.

Prin exceptie, pe parcelele ce includ cladiri cu garaje / parcaje colective cu acces public, spatiile verzi
organizate pe solul natural vor ocupa minim 5% din suprafata totala.

Eliminarea arborilor maturi este interzisa iminent pentru siguranta persoanelor sau a bunurilor sau ar
impiedica realizarea constructiilor.
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11. Tmprejmuiri

Imprejmuirile spre spatiul public pot avea un soclu opac cu inaltimea maxim& de 40 cm si o parte
transparenta, realizata din grilaj metalic sau intr-un sistem similar care permite vizibilitatea in ambele
directii si patrunderea vegetatiei. Inaltimea maximé& a imprejmuirilor va fi de 2,20 m.

Imprejmuirile vor putea fi dublate de garduri vii.

Imprejmuirile spre parcelele vecine vor avea maximum 2,20 m inaltime si vor fi de tip transparent sau
opac.

Portile imprejmuirilor situate in aliniament se vor deschide fara a afecta spatiul public.

INDICI DE OCUPARE $I UTILIZARE A TERENULUI

1. Procentul maxim de ocupare a terenului

Pentru parcelele comune: P.O.T. Maxim = 45%

Pentru nivelele cu destinatie de locuire AC maxima=40% x St (suprafata terenului)

Aceasta reglementare se va aplica si in cazul extinderii, supraetajarii, mansardarii cladirilor existente sau
al adaugarii de noi corpuri de cladire, calculul facandu-se in mod obligatoriu pe intreaga parcela, in inteles
urbanistic.

2. Coeficientul de utilizare maxim a terenului

Pentru parcelele comune: C.U.T. Maxim = 1,4

Aceasta reglementare se va aplica si in cazul extinderii, mansardarii, supraetajarii cladirilor existente sau
al adaugarii de noi corpuri de cladire, calculul facandu-se in mod obligatoriu pe intreaga parcela, in inteles
urbanistic. Tn cazul mansardérilor, suprafata nivelului (SN) mansardei va reprezenta maximum 60% din
suprafata nivelului curent (se va lua Tn calcul numai portiunea cu h liber 2 1,40 m).

1.2. Concluzii din documentatii elaborate concomitent P.U.D.

Pe parcela studiata sau in vecinatatea acesteia nu au fost elaborate alte documentatii de urbanism
concomitent cu planul urbanistic de detaliu.
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2. SITUATIA EXISTENTA

2.1. Accesibilitatea la caile de comunicatie

Amplasamentul are deschidere catre strada Prof. Dr. Aurel Paunescu-Podeanu, strada fiind

domeniu public.
Prospectul stradala are latime variabila, in dreptul parcelei fiind de 26,95m, avand urmatoarea

configuratie:

LIMITA DE PROPRIETATE
LIMITA DE PROPRIETATE

oo 0 L oo
29 L
] 0\ I U} h d‘.\u‘
‘/\-\'\H b "n'\"ﬂ
@ 2 @ @ £ o o o o o3 |3 g
=}
R R g NEla | F
2.00 |1.00 2.10 5.15 3.05 3.05 3.05 3.05 1.85 |1.00, 1.65
26.95

PROFIL TRANSVERSAL - LATIME 26.95m - PTT (conform suport topografic) - sc. 1:100

2.2. Suprafata ocupata, limite si vecinatati

Conform studiului topografic, parcela ce face obiectul planului urbanistic de detaliu este inscrisa in
cartea funciara nr. 455102, are o suprafata de 767,00 mp, categoria de folosinta curti constructii si
se afla in intravilanul municipiului Timisoara.

Caracteristici parcel3;

o Front stradal cu acces direct din str. Dr. Aurel Paunescu Podeanu
o Lungimea frontului stradal are 12,96m este mai mica de 18m, motiv pentru care se

reazeaza prezentul PUD
o Adéancimea terenului variaza intre 59,53...60m; este de 4,5 ori mai mare decat latimea

terenului
o Suprafata terenului este 767 mp > 450 mp (minim cerut prin RLU, zona M4)
o Are forma regulata

Conform studiului topografic, parcela este relativ plata, avand diferente de Tnaltime de pana la
aproximativ 35 cm, cota terenului natural variind ntre 88,58 si 88,89 m, in coordonate Stereo 70.

Datele parcelei studiate:

Nr. Carte Funciara | Nr. Cadastral Categoria de folosinta | Intravilan Suprafata
455102 455102 Curti constructii Da 767,00 mp
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Vecinatati:
Nr. Cad. / Nr. Topo. | Tip de proprietate Localizare
449001 Domeniu public — str. Doctor Aurel Paunescu Podeanu Sud
418255 Proprietate privata Vest
Top. 8660 Proprietate privata Vest
Top. 8661 Proprietate privata Nord
Top. 8649 Proprietate privata Est
Vecin de peste drum de pacela care a generat P.U.D.:
442269 ‘ Proprietate privata — Sala Polivalentad Timisoara Sud

2.3. Suprafete de teren construite si suprafete de teren libere

Constructiile existente ocupa o suprafatd de 101,1 mp, rezultdnd o suprafata de teren de 665,90
mp libera de constructii.

2.4. Caracterul zonei, aspectul arhitectural urbanistic

Zona este caracterizata de functiunea rezidentiald, locuinte unifamiliale si colective, si de servicii
pentru populatie.
Constructiile vecine pe strada str. Doctor Aurel Paunescu Podeanu se desfasoara aliniate la frontal
stradal, au regimul de inaltime P sau P+1 si majoritatea sunt realizate din zidarie cu acoperis de
tip sarpanta.

2.5. Destinatia cladirilor

Cladirea existenta are functiunea de locuinta unifamiliala.

2.6. Tipul de proprietate asupra terenurilor, cu precizarea suprafetelor ocupate
Conform Extras CF nr. 455102: Intabulare, drept de proprietate, cumparare, dobandit prin
conventie, cota 1/1 — HERCZEG ANDREI, casatorit, bun propriu.

2.7. Analiza fondului construit existent (inaltime, structura, stare, etc)

Parcela este ocupata de un corp de cladire:

. .. Suprafata Situatia Regim de Observatii /
Numar Destinatia x 1 S o e .
’ construita la sol juridica inaltime Referinte
Constuctii de Cladire de
455102-C1 ucil 101,10 Cu acte parter e
locuinte locuit
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3. REGLEMENTARI

3.1. Obiective noi solicitate prin tema-program

Prezenta documentatie isi propune reglementarea zonei de implantare si retragerile fata de limitele
de hotar ale imobilului Tnscris in cartea funciara nr. 455102 a municipiului Timisoara, avand nr.
cadastral 455102, in scopul construirii unui imobil cu functiune mixta (2 SAD-uri la parter si 5
apartamente la etajele superioare), functiune permisa pentru zona M4 conform regulamentului
local de urbanism aferent planului urbanistic general aprobat prin H.C.L. 457/2023.

3.2. Functionalitatea, amplasarea si conformarea constructiilor

Constructia propusa, avand functiunea de locuinta colectiva cu SAD-uri la parter, se va amplasa
in zona de implantare definitd de plansa pl.03/U — Reglementari urbanistice.
La parter sunt amplasate 2 SAD-uri:

o SAD 1: Functiuni administrative, de administrarea afacerilor, financiar-bancare, servicii fara
acces public

o SAD 2: Functiuni tertiare, comert en detail - functiuni comerciale cu numar redus de clienti
(comert specializat, produse care nu sunt de larg consum: anticariate, galerii de arta,
desfacere de produse manufacturiere, desfacerea unor produse dedicate exclusiv unor
anumite categorii profesionale sau de utilizatori etc)

Spatiile de locuit (apartamente) vor fi amplasate doar la etajele imobilului — 2 apartamente/nivel (3
camere, aprox. 90mp) pentru cele 2 etaje intermediare si 1 apartament la etajul retras (3camere,
aprox. 100mp)

3.3. Capacitatea, suprafata desfasurata

Este perimisa realizarea imobilului in limita procentului de ocupare al terenului (P.O.T.) de 40,00%,
coeficient de utilizare al terenului (C.U.T.) de 1,40, rezuland o suprafatd construitd de maxim
306,80 mp si o suprafata desfasurata de maxim 1073,80 mp.

3.4. Principii de compozitie pentru realizarea obiectivelor noi (distante fata de
constructiile existente, accese pietonale si auto, accese pentru utilajele de stingere
a incendiilor, etc)

Amplasarea cladirilor unele fata de altele pe aceeasi parcela

Dupa extnderea constructiei existente, va rezulta un singur corp de cladire pe parcela. Imobilul cu
functiune mixtd — SAD si locuire semicolectiva, se va amplasa in zona de implantare definitad de
plansa pl.03/U — Reglementari urbanistice.

Circulatii si accese

Autorizarea executarii constructiilor este permisa numai daca exista acces direct la drumurile
publice. Acces auto / pietonal se face direct din drumul public str. Dr. Aurel Paunescu Podeanu.

Se pastreaza pozitia accesului auto existent, in corelare cu cel de pe parcela vecina din laterala
dreapta.
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Conform AVIZ FAVORABIL Comisia de circulatie — PMT se prevede un acces carosabil cu latimea
de 5,50m. — acesta permite accesul si stationarea a 2 vehicule concomitent pe parcela proprie.

Orice acces la drumurile publice se va realiza conform avizului eliberat de administratorul acestora.
Stationarea autovehicolelor
Parcare auto

1) Locuinte colective (multifamiliale): 1 loc de parcare / apartament, pentru apartamente cu AU
mai mica decéat 100 mp
4 apartamente (AU=90 mp) + 1apartament (AU=100 mp) => 5 locuri de parcare
2) 2 SAD-uri
a) SAD1: AU=80mp (Functiuni administrative, de administrarea afacerilor, financiar-bancare,
servicii fara acces public) => 1 loc de parcare la 80 mp AU, pentru functiuni fara acces
public
b) SAD2: AU de vanzare 40mp (Functiuni tertiare, comert en detail - functiuni comerciale cu
numar redus de clien{i (comert specializat, produse care nu sunt de larg consum:
anticariate, galerii de arta, desfacere de produse manufacturiere, desfacerea unor produse
dedicate exclusiv unor anumite categorii profesionale sau de utilizatori etc)) => 1 loc de
parcare la 50 mp suprafata de vanzare, pentru functiuni comerciale cu numar redus de
clienti

TOTAL: 7 locuri de parcare autovehicule la sol, din care 1 loc de parcare sub cladire si 6 locuri
de parcare in afara cladirii. 1 loc de parcare din cele 7 va fi destinat persoanelor cu dizabilitati -
dimensiunea locului de parcare pentru persoane cu dizabilitati: 3,70 x 5,40m. 1 loc de parcare din
cele 7 va fi destinat pentru vehiculele electrice.

Parcare biciclete

Suprafata care revine fiecarei biciclete, inclusiv suprafata de miscare, este de 60 x 250 cm

Pentru cladiri cu mai mult de 6 apartamente se va asigura un spatiu (inchis si acoperit) destinat
depozitarii bicicletelor*, integrat cladirii principale sau intr-o constructie anexa, cu capacitate
minima de 3 biciclete pentru fiecare apartament. Imobilul propus are 5 apartamente si nu este
obligatorie aplasarea a 15 locuri de biciclete (5ap x 3buc).

SAD1: Functiuni administrative, de administrarea afacerilor, financiar-bancare, servicii fara acces
public - parcare pentru biciclete - 2 loc la 80 mp AU => 2 locuri

SAD 2: Functiuni tertiare (3) Comert en detail - parcare pentru biciclete 1 loc la 50 mp AU => 1_loc
TOTAL: 3 locuri pentru biciclete
3.5. Integrarea si amenajarea noilor constructii si armonizarea cu cele existente
mentinute
Aspectul exterior al cladirilor

Autorizarea executarii constructiilor este permisa numai daca aspectul lor exterior nu contravine
functiunii acestora, caracterului zonei (HG 525/1996, Art. 32) asa cum a fost el descris in RLU si
peisajului urban.
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Arhitectura cladirii va exprima caracterul programului si se va subordona nevoii de incadrare in
peisajul format de cadrul natural si structuri urbane existente adiacent.

Volumetria se va conforma tipologiilor specifice constructiei urbane cu cvartale. Volumetria va fi
echilibrata, specifica programului arhitectural si va evita geometrii neregulate fara o justificare
intemeiata a acestora. Volumul va fi simplu, compact, dimensiuni maxime — 8,43m x 36,90m x
12,00m (I x L x H). Va avea 4 niveluri — parter, etaj 1, etaj 2 si etaj retras.

Fatada spre spatiul public este plana si se va situa in aliniament cu cladirile invecinate. Volumul
creat de logile etajelor intermediare se va amplasa in aliniament.

Se interzice realizarea de pastise arhitecturale sau imitarea stilurilor istorice.

Materialele de finisaj vor fi cele specifice zonei —tencuieli pentru fatade, tencuieli speciale sau
placaje de piatra naturala, ceramice sau lemn, metal, mozaicuri turnate in situ, similipiatra pentru
socluri si alte elemente arhitecturale.

Se interzice placarea oricaror elemente cu materiale care imita materiale naturale.

Culorile vor fi pastelate, deschise, apropiate de cele naturale. Se interzice folosirea culorilor
saturate, stridente, inchise la toate elementele constructiei.

Acoperirea cladirii va fi plata (acoperisuri terasa)
Raportul plin-gol va fi in concordanta cu caracterul arhitectural impus de profilul functional.

Firmele comerciale / necomerciale si vitrinele vor respecta reglementarile cuprinse in Anexa 3 din
Regulamentul Local de Urbanism :

o firmele anunta o activitate, ele nu pot cuprinde elemente ce se constituie ca reclama pentru
un produs sau marca. Continutul textului poate include doar denumirea activitatii, numele
firmei si eventuale elemente reglementate prin acte normative ale autoritatii publice1.

o firmele se amplaseaza numai la nivelul parterului, Tn zona de fatada efectiv aferenta
spatiilor ocupate de activitatea respectiva.

o pentru activitati ce nu ocupa spatii adiacente fatadei, la parterul imobilelor, pot fi dispuse
doar firme sub forma unor placi gravate / inscriptionate, cu suprafata maxima de 1200 cmp,
in zona accesului in cladire. In cazul in care intr-un imobil se desfasoara in asemenea
conditii mai multe activitati, firmele se vor grupa intr-un pachet si standardiza.

o pentru o activitate se va putea amplasa o singura firma.

o firmele se vor dispune intr-un plan paralel cu fatada, distantat de aceasta cu maximum 15
cm. E interzisa dispunerea firmelor perpendicular pe fatadele imobilelor.

o firmele vor fi corelate cu arhitectura fatadelor, ce pot impune restrictii importante privind
pozitia, dimensiunile si designul acestora. Vor avea dimensiuni adaptate spatiului disponibil
pe fatada. Nu vor putea altera sau intra in contradictie cu detaliile / expresia arhitecturala
a cladirii. Se interzice amplasarea acestora pe elemente proeminente ale fatadelor
(balcone, logii, console, pilastri, ancadramente, cornige profilate etc), pe portile de acces
in imobile, pe ferestre sau vitrine, pe calcane, pe acoperise / terase.

o ca elemente importante in definirea imaginii urbane, firmele vor avea un design de buna
calitate si vor fi realizate din materiale adecvate.

o firmele nu pot fi dispuse pe domeniul public.
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o documentatiile pentru autorizarea construirii firmelor vor cuprinde in mod obligatoriu
intreaga fatada a imobilului, pe care vor fi reprezentate detaliat toate elementele prezente
(arhitecturale, alte firme, inscriptii, firide de brangsament la utilitati etc)

Spatii libere si spatii plantate

Pe ansamblul unei parcele, spatiile verzi organizate pe solul natural vor ocupa minim 20% din
suprafata totala si vor cuprinde exclusiv vegetatie (joasa, medie si Tnalta). Suprafetele avand o
acoperire de orice alt tip sunt cuprinse in categoria spatiilor libere.

Spre strada/spatiul public, in zonele de retragere fata de aliniamente (gradina de fatada), minim
50% din suprafete vor fi organizate ca spatii verzi.

Eliminarea arborilor maturi si sanatosi este interzisa. Defrisarea este permisa doar in baza unei
expertize dendrologice care sa confirme un risc pentru siguranta publica. Defrisarea lor este
permisa doar in baza unei Expertize dendrologice.

imprejmuiri

imprejmuirile spre spatjul public va fi retrasa de la limita de proprietate. Peretele fatadei principale
a casei existente va fi integrat in imprejmuire. El va avea o inaltime maxima 1m.

Poarta pietonala si poarta auto culisanta vor fi realizate din grilaj metalic sau intr-un sistem similar
care permite vizibilitatea in ambele directii. In&ltimea maxim& a imprejmuirii va fi de 1,00 m.
Imprejmuirile vor putea fi dublate de garduri vii.

Imprejmuirile spre parcelele vecine vor avea maximum 2,20 m in&ltime si vor fi de tip transparent
sau opac.

Portile imprejmuirilor situate in aliniament se vor deschide fara a afecta spatiul public.

3.6. Principii de interventie asupra constructiilor existente
Pentru constructia existenta se va realiza o expertiza tehnica care sa determine starea actuala a
cladirii.
Lucrarile de interventie sunt:

a) lucrari de intretinere, determinate de uzura sau de degradarea normala si care au ca scop
mentinerea starii tehnice a constructiilor;

b) lucrari de refacere, determinate de producerea unor degradari importante si care au ca scop
mentinerea sau imbunatatirea starii tehnice a constructiilor;

c) lucrari de modernizare, inclusiv extinderi, determinate de schimbarea cerintelor fata de
constructii sau a functiunilor acestora si care se pot realiza cu mentinerea sau imbunatatirea starii
tehnice a constructiilor.

Lucrarile de refacere si de modernizare au la baza urmatoarele principii:

a) solutiile se stabilesc numai dupa cunoasterea starii tehnice a constructiilor, inclusiv a cauzelor
care au produs degradari, daca este cazul, ca rezultat al expertizarii tehnice;

b) solutiile vor avea in vedere interdependenta dintre constructie - partea existenta - si lucrarile noi
care se vor executa atat pe ansamblu, cat si local,
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c) aplicarea solutiei preconizate impune verificarea permanentd a starii fizice In detaliu a
constructiei, pentru confirmarea ipotezelor avute in vedere la proiectarea lucrarilor de interventie;

d) conditiile deosebite de lucru impun o atentie sporita privind asigurarea calitatii lucrarilor.

Lucrarile de refacere se realizeaza prin remediere, reparare sau consolidare, pe baza de proiect,
intocmit potrivit principiilor prevazute in Hotarare 766/1997 - Regulamentul privind urmarirea
comportarii in exploatare, interventiile in timp si postutilizarea constructiilor la art. 19 si verificat
conform prevederilor legale.

in unele situatii, in care constructiile sunt grav afectate, daca inainte de lucrérile de refacere sunt
necesare lucrari de sprijiniri provizorii, acestea vor fi executate, de asemenea, pe baza unui proiect,
intocmit de catre expert sau de catre proiectant, in urma analizarii situatiei.

3.7. Modalitati de organizare si rezolvare a circulatiei carosabile si pietonale

Se va pastra accesul carosabil existent. Conform Aviz Favorabil Comisia de Circulatie
(PMT), latimea va fi de 5,50m, pentru a permite stationarea simultana a doua vehicule pe
parcela proprie, fara a afecta spatiul public.

3.8. Principii si modalitati de integrare si valorificare a cadrului natural si de
adaptare a solutiilor de organizare la relieful zonei

Spatiile verzi organizate pe solul natural vor ocupa minimum 20% din suprafata parcelei i vor
cuprinde exclusiv vegetatie (joasa, medie si inalta).

Suprafetele avand o acoperire de orice tip sunt cuprinse in categoria spatiilor libere — 40% din
suprafata parcelei (drum de incinta, alee / pietonal, parcare auto).

Spre strada/spatiul public, n zonele de retragere fata de aliniamente (gradina de fatada), minim
50% din suprafete vor fi organizate ca spatii verzi.

Eliminarea arborilor maturi este interzisa, cu exceptia situatiilor in care acestia reprezinta un pericol
iminent pentru siguranta persoanelor sau a bunurilor sau ar impiedica realizarea construcitiilor.

3.9. Regimul de construire (alinierea si inaltimea constructiilor, procentul de
ocupare a terenurilor)

Amplasarea fata de aliniament

Constructia propusa, avand functiune mixta — SAD-uri si locuire semicolectiva, se va amplasa in
zona de implantare definitda de plansa pl.03/U — Reglementari urbanistice. Se pastreaza
aliniamentul constructiei existente. Logiile etajelor intermediare se vor pozitiona in aliniament.

Frontul stradal prezintd o anumita uniformitate in alinierea constructilor. Retragere fata de
aliniament pe cel putin patru parcele alaturate si invecinate pe acelasi front cu parcela in cauza
variaza intre 4,00m ... 5,00m.

Se pastreaza retragerea de la frontul stradal al constructiei existente — 4,09...4,15m, aproximativ
4,00m.
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Amplasarea fata de limitele laterale si posterioare ale parcelei

Casa existenta este amplasata in sistem cuplat — limita laterala stadnga. Extinderea se va alipi de
calcanele vecine existente — C1(casa parter) si C2(P+2E+pod), amplasate pe parcela nr.cad.
418255.

Imobilul nou se vor retrage de la limita laterala dreapta, cu o distanta minima egala cu jumatate
din inaltimea cladirii, masurata la atic, dar nu cu mai putin decat 4,5 m.

Retragerea fata de limita posterioara de proprietate va fi mai mare sau egala cu jumatate din
inaltimea cladirii, masurata la atic in punctul cel mai inalt, dar nu mai putin de 9 m (parcela se
fnvecineaza pe limita posterioara de proprietate cu o U.T.R. destinata locuirii de tip individual). —
18,64...19,00m, Hmax ciadire=12m.

Procentul de ocupare a terenului

Se impune P.O.T. maxim de 40.00 % pentru pentru construirea unui imobil mix cu SAD-uri la
parter si locuire semicolectiva la etajele superioare.

inaltimea constructiilor

Imobilul va respecta urmatorul regim de inaltime:

Regim de inaltime maxim P+2E P+2E+ER
H max atic 9,00 m 12,00 m

3.10. Coeficientul de utilizare a terenurilor

Se impune C.U.T. maxim de 1,40 % pentru pentru construirea unui imobil cu functiune mixta (2
SAD-uri la parter si 5 apartamente la etajele superioare.

3.11. Asigurarea utilitatilor (surse, retele, racorduri)

Cladirea se va racorda pentru asigurarea utilitatilor necesare la retelele edilitare publice.
Infrastructura de brangament si contorizare va fi integrata in imprejmuiri sau in cladiri dedicate,
situate n interiorul incintelor.

o Retele de alimentare cu apa — obiectivul nou se va racorda la reteaua stradala de
alimentare cu apa, retele din interiorul parcelei se vor realiza in subteran conform normelor
in vigoare.

o Retele de canalizare — obiectivul nou se va racorda la reteaua stradala de canalizare, retele
din interiorul parcelei se vor realiza in subteran conform normelor in vigoare

o Retele de alimentare cu gaze naturale - obiectivul nou se va racorda la reteaua stradala de
alimentare cu gaze naturale, retele din interiorul parcelei se vor realiza in subteran conform
normelor in vigoare.

o Retele de alimentare cu energie electrica - obiectivul nou se va racorda la reteaua stradala
de alimentare cu energie, retele din interiorul parcelei se vor realiza in subteran conform
normelor in vigoare.

Se interzice conducerea apelor meteorice spre domeniul public sau parcelele vecine.
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Va dispune de un spatiu interior parcelei (eventual integrat in cladire) destinat colectarii deseurilor
evacuate prin intermediul serviciului urban de salubritate, accesibil din spatiul public :

ZONA URBANA — RETIM — 5 apartamente

Nr. pers | Nr. zile Indice 80%/recipient | Nr.
240L recipiente
Rezidual | 15 4 1,64 192 0,5125
Reciclabil | 15 4 4,89 192 1,528125
ZONA URBANA — RETIM — SAD 1
Nr. pers | Nr. zile Indice 80%/recipient | Nr.
240L recipiente
Rezidual | 4 4 1,64 192 0,1366
Reciclabil | 4 4 4,89 192 0,4075
ZONA URBANA — RETIM — SAD 2
Nr. pers | Nr. zile | Indice 80%/recipient | Nr.
240L recipiente
Rezidual | 15 4 1,64 192 0,0683
Reciclabil | 15 4 4,89 192 0,2037

TOTAL: 3 pubele pentru deseuri menajere si 4 pubele pentru deseuri reciclabile

3.12. Bilant teritorial, in limita amplasamentului studiat (existent si propus)

Existent Conform P.U.G. (M4) Propus
mp % mp % mp %

Teren aflat in proprietatea 767,00 | 100,00 | 767,00 | 100,00 | 767,00 | 100,00
beneficiarului

. max. max. max.
Suprafata construita la sol 101,10 13,18 306,80 40,00% 306,80 40,00
Drum de incinta, alei, 63,89 8,33 0,00 0,00 306,80 | 40,00
parcari,platforme, terase
Suprafata spatii verzi pe sol min. min. min. min.
natural 602,01 7849 230,10 30,00 153,40 20,00
Suprafata construita 101.10 ) max. i max. i
desfasurata ’ 1073,80 1073,80
Suprafata cedata in vederea ) ) i i i i
realizarii drumurilor
Regim de inaltime P (1-2S) + P + 5E +1 Er P+ 2E + 1Er
Inaltime maxima 6,20 m 18 m 12m
P.O.T. 13,18 % 40 % 40 %
C.U.T. 0,13 1,40 1,40
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4. CONCLUZII

4.1. Consecintele realizarii obiectivelor propuse

Consecintele realizarii obiectivelor propuse prin prezenta documentatie vin in completarea
reglementarilor planului urbanistic general si intdmpina regulile de construire si alinierea necesare
zonei M4 in etapa urbanizarii parcelelor din zona de tip subcentral dezvoltata in lungul unor artere
de importanta locala.

4.2. Masurile ce decurg in continuarea PUD-ului
Solutiile propuse in prezenta documentati impacteaza strict asupra proprietatii private, neactand
obiectivele de utilitate publica.

4.3. Punctul de vedere al elaboratorului asupra solutiei

Solutiile urbanistice propuse se inscriu in prevederile planului urbansitic general, asa cum sunt
definite pentru unitatile teritoriale M4 (Zona mixta cu regim de construire deschis adiacenta
arterelor de importanta locald), functiunea propusa fiind adaptata la functiunea predominanta a
zonei.

Sef de proiect,
Arh. Stdmorean Daniel

Intocmit,
Arh. Georgeana Buran
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