PRIMARIA MUNICIPIULUI URZICENI
JUDETUL IALOMITA
Calea Bucuresti, nr.104, cod postal 925300
Tel./Fax 0243/254975

Nr. 19700 din 24.09.2019

ANUNT CONSULTARE PUBLICA PRIVIND INTENTIA
DE ELABORARE PUZ

Avand in vedere prevederile:

e art.25, alin.(1) si ale art.57-61din Legea 350/2001, privind amenajarea teritoriului, cu
modificarile i completarile ulterioare;

e HG 525/1996, pentru aprobarea Planului general de urbanism, republicatd, cu
modificérile $i completarile ulterioare;

¢ Legii 50/1991, privind autorizarea lucririlor de construire , republicatd cu modificirile
s1 completarile ulterioare;

In conformitate cu prevederile Ordinului nr.2701 din 30 decembrie 2010, pentru aprobarea
Metodologiei de informare si consultare a publicului cu privire la elaborarea sau revizuirea planurilor
de amenajarea teritoriului si de urbanism, PRIMARUL municipiului URZICENI propune spre
consultare publicd ,, Plansa de reglementiri si Regulamentul Local de Urbanism (memoriu
general) privind PLANUL URBANISTIC ZONAL (PUZ) pentru :

,» CONSTRUIRE CLADIRE P + 2 ETAJE CU SPA TIU COMERCIAL S1
LOCUINTE LAETAJELE 1 SI2 "

in municipiul Urziceni, judetul Ialomita, strada Viitorului, nr.10, carte funciard 25653,
numar cadastral 25653 — C1, beneficiar S.C. DIVERTIS CLUB SRL URZICENL.

In perioada 25.09.2019 — 25.10.2019 intre orele 9.00 — 11.00, documentatia PUZ
poare fi pusa la dispozitie, in vederea consultirii, la Compartimentul Urbanism si
Disciplina in Constructii din cadrul Primariei municipiului Urziceni (persoane de
contact : cons. Nicoleta Gheorghe si insp. Teodor Matei), Calea Bucuresti, nr.102, fiind
publicata in data de 25.09.2019 pe site-ul Primariei Municipiului Urziceni -
Www.primaria —urziceni.ro.

Persoanele interesate pot trimite in scris propuneri, sugestii sau opinii cu valoare
de recomandare, cu privire la PUZ, la sediul primariei municipiului Urziceni —
compartimentul Relatii cu Publicul, la sediul beneficiarului SC DIVERTIS CLUB SRL
din str.Aurora, nr.1, bl.51, parter, ap.2 cat si la imobilul-din_municipiul Urziceni,
str.Viitorului, nr.10 pana la data de 25.10.2019. =0
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PIESE SCRISE

. Fila de prezentare
. Identitate proiect
. Borderou de continut
. Aviz de oportunitate
. Certificat de Urbanism
Avize si Acorduri
. Documente de proprietate
. Memoriu general de prezentare
. Regulament Urbanistic Local
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PIESE DESENATE

1. Plan incadrare in teritoriu, Scara 1:1000 — 1:10000, Plansa UBR. 0
2. Plan topografic, Scara 1:500, Plansa UBR. 1

3. Analiza situatei existente - Disfunctonalitati, Scara 1:500, Plansa UBR. 2
4. Reglementari urbanistice, Scara 1:500, Planga UBR. 3

5. Regimul juridic, Scara 1:500, Plansa UBR. 4

6. Reglementari edilitare, Scara 1:500, Planga UBR. 5

7. Profile transversale 1 si 3, Scara 1:100, Plansa UBR. 6

8. Profile transversale 2 si 4, Scara 1:100, Plansa UBR. 7

9. Axonometrii, Planga UBR. 8

10. Perspective 1, Plansa UBR. 9

11. Perspective 2, Plansa UBR. 10

12. Perspective 3, Plansa UBR. 11

INTOCMIT,
Arh. lon D. VEDE

e/
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PLAN URBANISTIC ZONAL

MEMORIU DE PREZENTARE

1. INTRODUCERE
1.1 DATE DE RECUNOASTERE A DOCUMENTATIEI

Denumirea lucrarii: ,PLAN URBANISTIC ZONAL ,CONSTRUIRE CLADIRE P+2E CU
PARTER COMERCIAL SI LOCUINTE LA ETAJELE 1 Sl 2", STR. VIITORULUI, NR.10,
URZICENI, JUD. IALOMITA .

Amplasament: Amplasamentul obiectivului de investitii se afla in intravilanul municipiului
Urziceni, pe un teren care apartine proprietatii private a investitorului, avand nr. cadastral
25653-C1 si este ocupat de o constructie parter cu destinatie comercialda, apartinand, si
aceasta, investitorului S.C. DIVERTIS CLUB S.R.L. Noul obiectiv se va realiza, conform
Cerificatului de urbanism nr. 94/09.07.2019, dupa desfiintarea constructiei existente, in
conformitate cu prevederile legii 50/1991 cu modificarile ulterioare.

Beneficiar de investitie: S.C. DIVERTIS CLUB S.R.L. inmatriculata sub nr. J21 / 260 /
1991, avand C.I.F.: RO 2086386, cu sediul in str. Aurora, Bloc 51, ap 2, Mun. Urziceni, Jud.
lalomita

Proiectant P.U.Z.: S.C. ARHITECT S.R.L, Slobozia, cu sediul in str. Ardealului, bloc 3,
Scara D, Parter (intr. Odobescu), mun. Slobozia, jud. lalomita, inmatriculata la RC sub codul
J21/851/1994, avand CUI Ro6515057, reprezentata de Dlrector arh. VEDE D. lon;

Data elaborarii: 2017,

1.2 OBIECTUL LUCRARII

Municipiul Urziceni este situat Tn sectorul estic al Campiei Romane, in regiunea de
subsidenta a Campiei Sarata, la confluenta dintre raurile lalomita si Sarata. Orasul se afla,
aproximativ, la jumatatea distantei dintre Bucuresti, Ploiesti, Buzau si Slobozia (circa 60 de
kilometri), la intersectia unor importante cai de comunicatie rutiera si feroviara. Aici, se intalnesc
drumul national 2  (DN2), care vine  dinspre Bucurestisi se  indreapta
inspre Buzau, Bacau, Suceava, drumul national 1D (DN1D), care leaga orasul Ploiesti de
Urziceni, precum si drumul national 2A (DN2A), care porneste din Urziceni si merge
spre Slobozia si Constanta. De asemenea, in Urziceni se intalnesc magistrala CFR 700, care
vine dinspre Bucuresti si sectia CFR 701, care vine dinspre Ploiesti si merge spre Slobozia.

La sfarsitul secolului al XIX-lea, Urziceni avea statut de comuna rurala, compusa fiind din
targusorul Urziceni si satul Cotorca. Comuna era resedinta plasii Campul a judetului lalomita.
Urziceni fusese resedinta judetului lalomita, fiind numit capitania Scaunului, pana in 1832, cand
resedinta judetului s-a mutat la Calarasi. Comuna avea o populatie totala de 2279 de locuitori;
acolo functionau 2 scoli (una la Urziceni, una la Cotorca), 2 biserici (ambele in Urziceni, datand
din 1828, respectiv 1861), o moara cu aburi, un spital, o farmacie si un birou telegrafic si postal.
[5][6] Anuarul Socec din 1925 consemneaza schimbarea statutului Urziceniului in comuna
urbana, resedinta a plasii Urziceni. Populatia era de 3526 de locuitori. In 1931, Urziceni era una
dintre cele trei comune urbane ale judetului (alaturi de Calarasi si Slobozia), si avea arondate si
comunele suburbane Cotorca, Barbulesti si Manasia.

in 1950, orasul a devenit resedinta raionului Urziceni, din regiunea lalomita, apoi (dupa
1952) din regiunea Ploiesti si, dupa 1956, din regiunea Bucuresti. inca de la inceputul secolului
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al XX-lea, asezarea prezenta caracteristicile unui centru polarizator al intereselor zonei, mai
ales datoritd situdrii sale la rdspantia drumurilor comerciale nord-sud si est-vest. In perioada
inceputului de secol, in Urziceni se consacra fabrica Hagianoff, ca un producator valoros de
caramizi si tigle din argild arsa, podgoriile Urziceni fac o ofertd apreciatd pe piata vinurilor, iar
fabrica de tutun fermentat reprezinta un pilon insemnat pentru Monopolul Tutunului Romanesc.
in contextul istoric Tn care, in perioada interbelicd (dupd intregirea Romaniei Mari), nodul
feroviar de la Urziceni capata o importanta economica foarte mare pe relatia cu Moldova, aici se
realizeaza si un mare siloz de cereale, socotit, in epocd, a doua capacitate de
conditionare/stocare a cerealelor, dupd portul Constanta. Evolutia economicd a asezarii
determind Tnscrierea Urziceniului intre orasele de provincie prospere, caracterizate de
comunitatea inchegata, cu traditii, de dinamica economica, de viata culturala activa.

Dupa 1950, cand orasu!l Urziceni era deja inscris pe harta siturilor petroliere active, se
putea defini un orizont favorabil dezvoltdrii. Insa epuizarea destul de rapida a resurselor de
hidrocarburi a trimis zona intr-o stare de relativa asteptare a altor oportunitati in acest domeniu
economic. Dupd anul 1968, orasul Urziceni a Tnregistrat o dinamica acceleratd a dezvoltarii; in
zona zacamintelor epuizate de hidrocarburi s-a constituit marele depozit de gaze naturale
inmagazinate in roca, in aceeasi pericada, fabrica de produse ceramice s-a dezvoltat pe nhoua
platforma industriald de nord, unde a fost construitd si o fabricd de uleiuri comestibile. S-a
constituit si cea de-a doua platforma industriald, in zona de vest, in vecinatatea unui centru de
productie al CAP-ului, asa-numita platforma de industrie electrotehnica, cu fabrica de ferite si,
mai apoi, cu fabrica de perii. In aceeasi zona s-a edificat Fabrica de corturi si articole pentru
turism, precum si Ferma zootehnicad de rase grele. La circa 2,5km spre vest de Urziceni s-a
construit si pus in functiune, in deceniul al optulea, fabrica de zahér de la Armasesti.

Pe acest fond al evolutiei economice, dezvoltarea urbanisticd a orasului a capatat
dimensiuni importante. Astfel, vechiul centru, situat in zona Judecatoriei, a terasei Ciocarlia si a
sediului Tntreprinderii comerciale de stat (ICSMI) a rAmas doar ca o0 emblema a partii vechi a
orasului. Odata cu construirea noii primarii, Tn partea esticad a urbei s-au construit: scoala nr.2,
blocurile MFA, Posta noud, Piata agroalimentara, Clubul Sindicatului, Policlinica si o muitime de
blocuri cu patru etaje si spatii comerciale la parter, In care s-a asigurat un numar dublu de
locuinte decéat erau nainte de 1960 in toata localitatea.

Pe fondul avantului social-economic deosebit, in anul 1982, orasului Urziceni i s-a intocmit
o Schitd de sistematizare (documentatie complexd denumitd dupd 1991 Plan Urbanistic
General) vizionara si generoasd, potrivit careia dezvoltarea pe urmatorii 50 de ani s-ar fi
configurat pe malul drept al raului lalomita, urmand ca cele doua parii ale crasului sa fie legate
intre ele prin intermediul a cinci poduri, iar cursul de apa sa traverseze orasul de ia vest la est.

Dupé 19980, orasul Urziceni, ridicat Intre timp (1995) [a rangul de municipiu, a parcurs, in
domeniul urbanistic, un traseu contradictoriu, caracterizat de ambiguitate, decizii conjuncturale,
evolutii investitionale Tn salturi si abandonarea majoritatii principillor pe baza cérora a fost
directionata dezvoltarea urbanistica In perioada ultimelor cinci decenii .

Caracteristica urbanistica a municipiului Urziceni, care poate fi atribuitad perioadei de dupa
1990, consta in relaxarea cvasi totald a exigentelor privind disciplina urbanistica, pe fondul
restructurarii regimului proprietafii, al privatizarii activitatilor economice si al reasezarilor
continue din structura proceselor investitionale.

{n aceasts perioada s-au realizat, totusi, cateva investitii publice si private importante, in
edificii reprezentative: Spitalul municipal cu Policlinica, Liceul, Sala de sport municipal3,
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Judecatoria, Catedrala ortodoxa, Cladirea Finantelor publice, Cladirea Politiei, Cladirea BCR,
Supermarket, Hotel Royal, Fabricile Martplast s.a.

Dar, in aceeasi perioada au disparut majoritatea capacitaiilor de productie industriala care
dadusera identitate orasului Urziceni. Ceramica, feritele, uleiul, zaharul, tutunul fermentat,
confectile si articolele pentru turism sunt doar cateva dintre productie industriald care daduserd
identitate orasului Urziceni. Ceramica, feritele, uleiul, zaharul, tutunul fermentat, confectile si
articolele pentru turism sunt doar cateva dintre produsele cales datorita situarii sale la rdspantia
drumurilor comerciale nord-sud si est-vest. in perioada nceputului de secol, in Urziceni se
consacra fabrica Hagianoff, ca un producator valoros de caramizi si tigle din argilda ars3,
podgoriile Urziceni fac o ofertd apreciatd pe piata vinurilor, iar fabrica de tutun fermentat
reprezintd un pilon insemnat pentru Monopolul Tutunului Romanesc. in contextul istoric in care,
n perioada interbelica {(dupa intregirea Romaniei Mari), nodul feroviar de la Urziceni capata o
importanta economica foarte mare pe relatia cu Moldova, aici se realizeaza si un mare siloz de
cereale, socotit, in epocd, a doua capacitate de conditionare/stocare a cerealelor, dupa portul
Constanta. Evolutia economica a asezarii determinad inscrierea Urziceniului intre orasele de
provincie prospere, caracterizate de comunitatea inchegata, cu traditii, de dinamica economica,
de viata culturala activa.

are purtau marca Urziceni si care persista doar Tn amintirile localnicilor de véarsta a treia.
are purtau marca Urziceni si care persista doar in amintirile localnicilor de varsta a treia.

Conform recensamantului efectuat in 2011, populatia municipiului Urziceni se ridica la
15.308 locuitori, Tn scadere fatd de recensamantul anterior din 2002, cand se Inregistrasera
17.094 de locuitori.

Tn prezent, textura urban3 a asezarii prezintd caracteristicile unui organism urban de tip
monocentric cu aspecte de dezagregare si trama stradald marcatd de discontinuitdti si
prospecte transversale subdimensionate.

Zona studiata.

Amplasamentul alocat investitiei este situat intr-o zond urbana contemporana, mobilata cu
cladiri de locuit si spatii comerciale, indltimea cladirilor fiind P+4E. Regimul proprietatilor in
constructiile existente este reglementat in condominiu, iar terenul aferent constructiilor este
Tnconjurat de proprietatea publica de interes local, administratd de autoritatea publica locala.
Terenurile care constituie vecinatatile constructiilor sunt la dispozitia de utilizare a tuturor
cetatenilor fard restrictii, indiferent de categoriile de folosinta atribuite respectivelor terenuri de
catre administratorul acestora, in conformitate cu Regulamentul condominiului {(L.. 196/2018).

Terenul aflat Tn proprietatea investitoruiui, avand suprafata de 135mp, este ocupat in
totalitate de o constructie parter, edificatd in urma cu peste un sfert de secol (inainte de 1995 1.
Noua investitie urmeaza a se dezvolta pe amprenta la sol a cladirii existente, incadrandu-se in
limitele aceluiasi POT (procent de ocupare a terenului). Constructia existentd va fi desfiintata in
conformitate cu procedurile legale.

Obiectul propriu-zis al lucrarii de investitie este reprezentat de construirea unei cladiri
P+2E+M, cu parter comercial si locuinte la etajele 1 si 2 si la mansarda, pe terenul de 135 mp
aflat in proprietatea investitorului S.C. DIVERTIS CLUB S.R.L. URZICENI.

Obiectul proiectului urbanistic este reprezentat de analiza, fundamentarea si asigurarea
reglementarilor urbanistice necesare pentru punerea inserarea investitiei planificate in cadrul
urbanistic constituit, precum si organizarea sitului destructurat. Scopul acestor demersuri se
defineste in sfera reglementarii urbanistice capabile s& se inscrie in rigorile dezvoltarii durabile.
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in acest scop, s-a elaborat tema de proiectare si studiul de solutie, urmérindu-se
valorificarea proprietatii imobiliare, fara afectarea semnificativa a vecinatatilor.

Propunerea care se formuleaza prin planul urbanistic zonal are in vedere folosirea
terenului din proprietatea S.C. DIVERTIS CLUB S.R.L. si reglementarea conditillor care sa
faciliteze utilizarea legald a terenului pentru structurarea functionald a viitoarelor demersuri
investitionale, In conformitate cu prevederile Certificatului de Urbanism nr. 84/09.07.2019.

1.3 SURSE DOCUMENTARE

Pentru intocmirea prezentului P.U.Z. au fost consultate urmatoarele surse:

Planul Urbanistic General al municipiuiui Urziceni;

Plan topografic al terenului studiat;

2. STADIUL ACTUAL AL DEZVOLTARII
2.1 EVOLUTIA ZONEI

Suprafata zonei studiate in vederea analizei si identificarii disfunctionalitatilor urbanistice
masoard 9428 mp. Aceasta este parte din intravilanul U.A.T. Urziceni. In cadrul sitului studiat
este situat amplasamentul! proprietatii S.C. DIVERTIS CLUB S.R.L..

Caracteristicile urbanistice ale zonei studiate:

Cadrul construit: constructile de blocuri P+4E care mobileazd zona studiatd au fost
realizate in deceniile 7 si 8 din secolul trecut, avand o durata de exploatare de peste 40 de ani.
Asupra acestor constructi s-au intreprins relativ pufine lucrari de modernizare si de
imbunatatire a nivelului de confeort al locuirii. De asemenea, asupra spatiilor comerciale de la
parterul unora dintre blocurile respective, lucrarile de modernizare petrecute in pericada de
functionare si mai ales dupa privatizare, au avut caracter superficial, de conjunctura, vizand, cu
deosebire schimbérile de destinatie.

Destructurdri: In zona studiatd s-au produs diverse operatiuni de plombare, in spatiile
neconstruite dintre blocuri, cu constructii parter, majoritatea dintre acestea avand caracteristici
de provizorat. De regul&, acestor plombe li s-a atribuit dreptul de superficie si, adesea, chiar
proprietatea asupra terenurilor ocupate de constructiile supraterane edificate ca plombe urbane.
Prin insertiile acestor constructii, adeseori acestea avand caracter parazitar, s-a destructurat
cadrul urbanistic constituit, generandu-se volume suplimentare de trafic auto care nu pot fi
preluate Tn conditii de fluenta pe traseele si prospectele retelei existente de strazi.

Disfunctionalitati: Zona studiata este caracterizatd de seria disfunctionalitatilor urbanistice
aflate in evolutie, ca urmare a modificarilor dezordonate Tn structura folosintelor spatiului
organizat. Ca urmare a plombarilor aleatorii si cresterii necontrolate a traficului auto si pietonal,
in zona functioneaza deficitar circulatile pietonale si carosabile, intrucat prospectele
transversale ale cailor de circulatie amenajate prezintd discontinuitati si stangulari, iar
fluidizarea circulatiei Tn momentele de varf este deosebit de dificild. Capacitatea existenta
pentru parcarea organizata a automobilelor este subdimensionata in raport cu cererea pentru
parcarea de domiciliu, dar aceasta disfunctionalitate este simtomatica la nivelul Tntregului
municipiu.

2.2. INCADRARE IN LOCALITATE

Zona studiatd este Tn proximitatea intersectiei strazilor Viitorului si Eroilor, in intravilanul
municipiului, acest sit apartindnd amorsei urbanistice dintre partea veche a orasului si partea
contemporana, amorsa dezvoltatd dupa anul 1970. Potrivit P.U.G., zona studiatd face parte din
Subzona U.T.R. cu functiuni mixte, denumitda generic TCL1, cu locuinte medii si mari,
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echipamente publiced, comert, servicii de mica amploare care nu incomodeaza vecinatatile si
nu genereaza poluare.

In situl studiat, S.C. DIVERTIS CLUB S.R.L. si-a realizat, in perioada 1991 — 1992, o
constructie parter cu destinatie comerciala, pentru care a obtinut dreptul deplin de proprietate
pe terenul aferent, Tn suprafata de 135 mp. Cladirea existentd a fost asimilata, sub aspect
urbanistic, regimului de condominiu, beneficiind astfel atat de amenajarile la sol (platforme,
parcari, spatii verzi, strdzi, trotuare) existente in zona, cat si de servciul sistemului public de
retele tehnico-edilitare. Pozitia si functionalitatea constructiei nu creaza incomaditati in raport
cu vecinatatile sale urbanistice.

2.3. ELEMENTE ALE CADRULUI NATURAL
Zona si amplasamentul

Municipiul Urziceni este amplasat pe malul stang al lalomitei, la confluenta cu raul de
campie Sarata si la intersectia dinfre DN2 (Bucuresti — Buzau ..) , DN2A (Urziceni —
Slobozia ...) si DN 1D (Urziceni — Ploiesti). Municipiul Urziceni se afla la circa 60 km fata de
municipiul Slobozia, la 55 km distanta fatd de Bucuresti, la circa 60 km fatd de Buzau si circa 55
km fata de Ploiesti.

Municipiul Urziceni este un important nod feroviar, pe direcliile Bucuresti, Ploiesti, Galati,
Slobozia

Zona studiata este definitd intr-o Unitate Teritoriald de Referinta cu functiune urbanistica
predominant rezidentiala, Subzona TCL 1 cu functiuni mixte locuinte medii si mari, echipamente
publice, activitati comerciale, servicii si artizanale de mici dimensiuni.

Zonarea seismica

Date privind zonarea seismica

In conformitate cu prevederile Codului de proiectare seismica-partea 1.Prevederi de
proiectare pentru cladiri, indicativ P100/1-2013, pentru amplasamentul studiat s-au stabilit,
valoarea de varf a acceleratiei terenului pentru proiectare, ag=0.35g si valoarea perioadei de
control a spectrului de raspuns Tc=1.0s.

Conform SR 11.100/-93,amplasamentul se incadreaza in zona cu grad 8 de
macroseismicitate pe scara MSK(unde indicele 1 corespunde unei perioade medii de revenire
de minim 50 de ani)

Date privind actiunea véantului

In conformitate cu prevederile Codului de proiectare privind bazele proiectarii si actiuni
asupra constructiilor. Actiunea vantului.indicativ CR 1-1-4-2012, iar presiunea de referin{a a
vantului mediata la 10m, pe interval de 50ani de recurenta este de 0.6KPa.

Din punct de vedere climateric, zona studiatd apariine sectorului cu climé continentala,
fiind situatd Tn partea centrala a tinutului climatic din S si SE.

Date privind acfiunea zapezii

In conformitate cu prevederile Codului de proiectare.Evaluarea aciiunii zapezii asupra
constructiilor, indicativ CR 1-1-3-2012, valoarea caracteristica a incarcéarii din zapada pe sol
este de 2.0KN/mp.

Date privind adancimea de inghet

In conformitate cu prevederile STAS 6054 - 77,in localitatea Urziceni, adancimea de inghet
este de 90 cm de la nivelul terenului sistematizat.

Date geologice generale
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Din punct de vedere geologic — structural, amplasamentul este situat in marea unitate a
Piemontului Getic, si se caracterizeaza prin prezenta formatiunilor aluviale holocene in lunca si
depozite argiloase-nisipoase loessoide, pleistocene, pe terasa.

Date geologice generale

Cadru geomorfologic, hidrografic si hidrogeologic

Municipiul Urziceni se afla in partea de sud-vest a Baraganului central, Tn subunitatea
numitd Baraganul Padinei sau Pogoanelor, la contactui cu lunca comuna a raurilor lalomita si
Sarata.

Din punct de vedere hidrogeologic se remarca prezenta unui orizont acvifer freatic format
din nisipuri si nisipuri argiloase si pietrisuri holocene, sub care se gaseste un strat argilos, cvasi-
impermeabil. Acest acvifer este alimentat pe intreaga sa suprafaid prin percolare, data fiind
grosimea redusa a straturilor acoperitoare.

Date geotehnice

Terenul de fundare este alcatuit din depozite praf argilos cu caracter loessoid.

Acesta se caracterizeaza printr-o sensibilitate la umezire, categoria A p.s.u. conform
prevederilor normativului NP 125/2010 si o compresibilitate mare, conform prevederilor STAS
1243-88.

[storicul amplasamentului si situatia actuala.

Pe amplasamentul studiat, s-a construit in pericada 1991-1992 o cladire
Parter. Inspeciia vizuala exterioara a cladirii a relevat o buna comportare in timp a acesteia. Nu
s-au observat degradari care sa afecteze stabilitatea si siguranta in exploatare.

Conditii referitoare la vecinatati.

Constructia nu are nici o cladire in imediata vecinatate, distanta pana la cel mai apropiat
bloc P+4E fiind de circa 3 m.

Informatiile detaliate privitoare - la refelele edilitare subterane din zona sau
din amplasament vor fi colectate/gestionate inir-o etapd ulterioard a proiectarii, intrucat
obiectivul existent este asigurat cu toate utilitatile tehnico-edilitare din sistemul public functional
de retele.

Hazard si risc la inundatii

Zona studiata se afla situatd In exteriorul perimetrului cu potential de risc rezidual
nesemnificativ, asa cum acest perimetru este definit prin Harta de hazard si risc la inundatii. In
mod oficial, aceasta zona nu este expusa altor potentiale riscuri naturale.

Zona studiata nu face parte din nicio zona de protectie a vreunui monument clasificat si nu
este susceptibila de a gazdui vestigii sau alte elemente cu valoare de patrimoniu. Beneficiarul
obiectivului este Tn cunostintd cu prevederile legale si este avertizat ca, in cazul descoperirii, cu
prilejul executdrii de lucrari de construire, a unor eventuale vestigii, trebuie sa sisteze orice
lucrari pana la sosirea reprezentantilor D.C.J., care vor decide masurile necesare in continuare.
2.4. CIRCULATIA

Circulatia carosabila pe amplasamentul studiat. Zona studiata in cadrul P.U.Z. este situata
in intravilanul municipiului Urziceni, pe strada Viitorului, la sud de intersectia acesteia cu strada
Eroilor. Accesibilitatea amplasamentului este asiguratd prin intermediul strazilor de cartier
existente.

2.5. OCUPAREA TERENURILOR (Plansa URB. 3 - Disfunctionalitati)

Amplasamentul obiectivului care constituie motivatia P.U.Z. este situat Th zona centrald a
municipiului Urziceni, fiind reprezentat de un teren intravilan Tn suprafatd de 135mp, acest teren
apartinand proprietatii investitorului S.C. DIVERTIS CLUB S.R.L. Terenul, avand categoria de
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folosinta curli constructii, este ocupat de cladirea parter, a investitorului. Pe amplasament se
realizeaza POT = 100% si CUT 5,00
2.6 ECHIPAREA EDILITARA

in zona ce urmeazé a fi reglementats existd un sistem functional de echipare tehnico-
edilitara: refea de apa potabila, retea de canalizare menajerd, retea de alimentare cu energie
electricd de joasa tensiune si retea de distributie a gazului metan. Prin bransamentele la aceste
retele, cladirea existenta este pe deplin functionala.

2.7 PROBLEME DE MEDIU $1 PATRIMONIU CULTURAL

In zona amplasamentului, dup& ce acesta a intrat in proprietatea investitorului, nu s-au
inregistrat riscuri naturale, respectiv alunecadri de teren, inundatii sau riscuri antropice
importante.

Amplasamentul nu se afla Tn aria Sitului ,Natura 2000".

Pe amplasamentul cladirii existente nu s-au efectuat cercetari arheologice sistematice si
nici nu s-au semnalat vestigii sau alte elemente ascunse cu prezumtiva valoare de patrimoniu,
de naturd sa Incarce situl cu sarcini arheologice sau s& impuné alte restrictii de construire. Zona
nu este susceptibild de a depozita vestigii sau alte sarcini cu caracter arheologic, care pot sa
condifioneze executarea sau amplasarea unor viitoare constructii.

2.8 OPTIUNI ALE POPULATIEI

Pentru reglementarea urbanistica a zonei aferente obiectivului Divertis Club, in scopul
structurarii urbanistice a zonei, Planul Urbanistic Zonal urmeaza a parcurge procedurile legale
menite sa asigure transparenta decizionald. Ca urmare a intélnirilor si convorbirilor ocazionale
avute de proiectant cu localnicii, In timpul documentarilor efectuate la locul amplasamentului,
precum si in baza prevederilor inscrise Tn Certificatul de urbanism nr 94/09.07.2019, a rezultat
cd opinia cvasi unanima a celor intervievaii se refera la oportunitatea reconstruirii cladirii parter
existente, Tntr-o arhitectura expresiva si cu destinatii potrivite cu caracterul zonei: locuinte si
functiuni comerciale de interes pentru cartier.

In ceea ce priveste atitudinea administratorului Divertis Club, In calitate de investitor,
Tnsusi faptul ca acesta a inifiat elaborarea prezentei lucrari reprezintad o dovada certd ca exista
preocuparea de readucere a zonei la un standard de confort urban ridicat la nivelu! exigentelor
publicului, precum si de asigurare a conditiilor de functionalizare optima a unei noi constructii pe
locul cladirii existente.

3. PROPUNERI DE DEZVOLTARE URBANISTICA
3.1 CONCLUZII ALE STUDIILOR DE FUNDAMENTARE

Arealul care face obiectul studiului urbanistic, masoara S= 9428mp, cu titiul de zona
studiata. Constructiile existente cu regim de naltime P+4E situate n limitele arealului studiat
reprezintd 1558 mp, majoritatea acestora avand destinatia de focuinte colective structurate in
condominiu. Constructia care va inlocui cladirea existenta Divertis Club va fi realizata pe acelasi
contur/famprenta ca si cea existenta, in limitele suprafetei de 135 mp care se afla in proprietatea
investitorului.

Prin initiativa investitorului, noul obiectiv, definit ca o constructie cu Parter comercial, doua
etaje si o mansarda cu locuinte, poate urma o cale menitd sa nobileze patrimoniul construit
existent, asigurandu-se astfel premisele completarii functionale a Unitatii Teritoriale de Referinta
cu destinatii utile pentru populatia zonei si de punere la dispozitia municipalitatii a unui exemplu
de bune practici in restructurarea arealului aiterat de interventiile incoerente ale ultimului sfert
de secol.
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Sub aspect urbanistic, Tn zona reglementatd se va reda traficului pietonal trotuarul de vest
al strazii Viitorului, traseul carosabil se va corecta in zona intersectiei cu strada locala
perpendiculard, iar platforma ocazional carosabilda pentru accesul n blocurile invecinate
amplasamentului va cdpata un contur regularizat, capabil sa satisfacd necesitatile de acces de
serviciu si de oprire ocazionala a automobilelor de serviciu si aprovizionare.

3.2 PREVEDERI ALE P.U.G.

P.U.G. al municipiului Urziceni nu a fost inca actualizat, demersurile de actualizare
aflandu-se In curs de desfasurare. In cadrul P.U.G. actualizat, al municipiului Urziceni este
necesar ca zona studiatd in cadrul PUZ sa fie structuratd ca parte a unei Unitati Teritoriale de
Referinta care sa fundamenteze si sa reglementeze urbanistic 0 zona mai ampla, in cadrul
careia sa se identifice o retea stradala coerenta si fluenta, functiunile comerciale si de prestari
de servicii sa fie distribuite pe principiul centrului de microcartier, iar spatiile de joaca si spatiile
de relaxare, odihna si joaca pentru copii sd intruneasca conditii de sigurantad si civilizatie a
utilizarii si intretinerii.

Prin urmare, zona reglemetata prin acest proiect va fi inclusd in P.U.G. actualizat ca
subzona a unui U.T.R. coerent, ca microcentru de cartier, cu functiunea urbanistica principala
,Zona cu functiuni mixte de tip subcentral dezvoltata in lungul unor artere de importanta locala”.
Zona se remarcd printr-o structurd functionald heterogend, caracterizatd de mixajul intre
activitafile de interes general, cu acces public, ce tind sa ocupe parterele si locuirea de tip
colectiv situatd la nivelele supericare ale imobilelor multifunctionale. Sunt de asemenea
prezente, ocupand imobile monofunctionale, unitati de tip comercial, de interes pentru public,
dar si alte tipuri de activitafi.

Alaturi de acestea, rezultat al unei redezvoltari incomplete, se intalneste locuirea de tip
individual periferic, la limita sudica a zonei studiate. Gradul de finisare urband Tn spiritul regulii
dominante, impuse prin efectul redezvoltarii moderne, e neuniform. Parcelarul din zona sudica e
in general inegal, regdsindu-se parcele cu fronturi inguste spre strada si adancimi variabile,
ocupate de cladiri apariinand tipologiei traditionale, de tip periferic, dar si parcele cu deschideri
importante spre spatiul public, rezultat al procesului de restructurare aflat In desfasurare.
Specificd e organizarea urbanisticd de tip deschis, cu imobile situate in retragere fatd de
aliniament, cu regim mediu de Tnaliime, cu tendin{a de aliniere la corniga situata la o indl{ime de
15 m. Structura urbana releva un grad ridicat de diferentiere, rezultat al evolutiei istorice.

Conform legii, definitia unitatii teritoriale de referintad prevede cd ,Unitatea teritoriala de
referintd (UTR) este o subdiviziune urbanistica a teritoriului unitafii administrativ-teritoriale,
delimitata pe limite cadastrale, caracterizatd prin omogenitate functionald si morfologica din
punct de vedere urbanistic gi arhitectural, avand ca scop reglementarea urbanisticd omogena”.
In cadrul acestei subzone a UTR se va reglementa, in mod unitar si sigur, microcentrul de
cartier.

Drept urmare, orice autorizare de construire trebuie sa respecte reglementarile
specifice microcentrului de cartier, astfel ca toate calitatile, reprezentativitatea si scopul
structurii urbanistice sa se afle continuu in conditii de respect si de deplina siguranta.

La adoptarea P.U.Z. si a Regulamentului urbanistic se vor asigura conditile legale de
transparenta decizionald, astfel ca cetatenii municipiuiui Urziceni sa cunoasca implicatiile pe
care le va avea Tn viitor consacrarea zonei instituite ca microcentru de cartier: orice construire
se va autoriza doar in conformitate cu Regulamentul Urbanistic Local al PUZ, in zona
reglemetatd nu pot fi organizate/realizate obiective care pot aduce atingere, prin aldturare sau
functionare, integritatii, functionalitatii, imaginii, caracterului, regimului de Tnaitime, densitatii
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construite, cadrului urbanistic reglementat prin PUZ.

3.3 VALORIFICAREA CADRULUI NATURAL

Ca urmare a studierii sitului, se impune o concluzie cu caracter grav: componenta de
cadru natural are o pondere nesemnificativd asupra structurii urbane supusa reglemetarii.
Spatiile neconstruite din zona studiatd sunt puternic marcate de improvizatii, iar menirea
spatiilor verzi este abandonata. Prin lucrarile prevazute Tn cadrul proiectului, elementele
esentiale ale cadrului natural se vor conserva, solutile de integrare a construciiei si
amenajarilor existente si prevazute vor urmari gestionarea strictda si severd a activitafilor
susceptibile s& afecteze n vreun fel factorii naturali de mediu sau elementele de vecinatate a
amplasamentului.

Sub aspect ecologic, calitatile factorilor naturali de mediu sunt protejate prin utilizarea, n
orice activitate de construire, intretinere si sau exploatare, a tehnologiilor performante,
silentioase si cu un grad mare de automatizare si posibilititi de constrol/supraveghere a
functionarii permanente:

- amplasarea constructiilor subterane si supraterane in sistem unitar in interiorul
proprietatii Divertis Club favorizeazd pastrarea integritatii arealului natural si asigurarea
premiselor pentru o dezvoltare durabila;

- in amenajarea generald a amplasamentului investitiei se va urmari conservarea
declivitatilor naturale existente, iar deseurile rezultate din functionarea edificiului Divertis Club,
de natura organica, vor fi evacuate si depozitate selectiv pe platforma de salubritate din zona.
Se va asigura astfel premisa reciclarii deseurilor si diminuarii emisiilor atmosferice nocive.

3.4 MODERNIZAREA CIRCULATIEI

Circulatia carosabilda n zona reglementata se va desfasura pe traseele de circulatie
existente, carora, ca urmare a reglementarilor statuate prin PUZ li se va asigura o reglularizare
a traseului si profilelor transversale si li se va reface capacitatea de circulatie a trotuarelor din
zona limtrofa a amplasamentului.

La refacerea pavimentului pe suprafetele carosabile se vor utiliza materiale de buna
calitate. La reamenajarea trotuarelor pietonale se vor utiliza materiale rezistente la intemperii si
capabile sa asigure o suprafatd de calcare fard denivelari periculoase pentru circulatia
pedestra.

Pozitiile acceselor in cladirea Divertis Club vor fi localizate astfel: accesul in spatiui
comercial din trotuarul strazii Viitorului, pe latura de est, cu accesul de aprovizionare dispus pe
partea de vest a cladirii, de pe platforma ocazional carosabila existenta, iar accesul locuintelor
pe latura de nord, din zona accesului in blocul al&turat.

Accesul locuintelor va avea caracter privat, controlat prin dispozitive de control si
supraveghere, iar accesul cumparatorilor in spatiul comercial va avea caracter deschis
publicului. Accesul de aprovizionare si servicii al spatiului comercial va fi restrictionat, controlul
fiind efectuat de catre personalul comercial. 5
3.5 ZONIFICARE FUNCTIONALA, REGLEMENTARI, INDICI URBANISTICI

Zona studiata si reglementata are suprafata de 9428 mp si cuprinde vecinatatile imediate
ale proprietatii Divertis Club care asigurd legaturile cu organismul urbanistic al municipiului
Urziceni. Bilaniul teritorial al suprafetei de 9428 mp. aferenta zonei studiate se prezinta astfel:
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-Alimentare cu apa potabila |[20m 20 m 40 m
‘Racord retea ape uzate 30 m 20 m 50 m
-Bransament e.e. joasa tensiune | 30 m 10 m 40 m
‘Numar lampadare iluminat 7 buc 7 buc
exterior
‘Retea gaze naturale 20 m 20 m 40 m
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PU.Z.

Ca urmare a reglemetérilor urbanistice ale ansamblului caruia trebuie sa i se circumscrie
edificiul Divertis Club, indicii urbanistici maximali vor respecta nivelul dispus prin Planul

Urbanistic General:
P.O.T.=100%
C.U.T.=5,00

Intocmit,
Coordonator de proiect,

arh. lon D. VEDE - specialist certificat de catre Registrul Urbanistilor din Romania

e
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REGULAMENT LOCAL DE URBANISM
AFERENT P.U.Z.

1. DISPOZITII| GENERALE

1.1. ROLUL REGULAMENTULUI LOCAL DE URBANISM

— Regulamentul local de urbanism este o documentatie cu caracter de reglementare
care cuprinde prevederi referitoare la modul de utilizare a terenurilor si de realizare a
constructiilor pe teritoriul zonei ce face obiectul prezentului P.U.Z., in cadrul U.A.T. Urziceni.

Normele cuprinse in prezentul Regulament sunt obligatorii la autorizarea executarii
constructiilor in limitele teritoriului studiat.

—  Prezentul Regulament Local de Urbanism (R.L.U.) expliciteaza si detaliaza
prevederile cu caracter de reglementare ale Planului Urbanistic Zonal (P.U.Z.) al unei zone din
teritoriul administrativ al comunei Perieti, judetul lalomita.

—  Prezentul Regulamentul Local de Urbanism constituie act de autoritate al
administratiei locale si se aproba impreuna cu Planul Urbanistic Zonal, in conformitate cu
prevederile Legii nr. 50/1991, republicatd si modificta si ale Legii nr. 350/2001, cu modificarile si
completdrile ulterioare, precum si cu prevederile Ord MDRAP de aplicare.

—  Modificarea Regulamentului local de urbanism se va face numai n cazul aprobarii
unor modificari ale P.U.Z.-ului, cu respectarea procedurilor legale de avizare si aprobare pe care
a urmat-o si documentatia initiala.

~  Regulamentul Local de Urbanism, aprobat conform legii, face parte din Regulamentul
urbanistic aferent Planului Urbanistic General al municipiului Urziceni.

1.2 BAZA LEGALA

La baza elaborérii Regulamentului Local de Urbanism aferent P.U.Z. st& Regulamentul
general de urbanism aprobat prin HGR nr. 525/1996, republicatd si modificatd prin HG
490/2011, ale carui prevederi sunt detaliate in conformitate cu conditiile specifice zonei studiate.
De asemenea, alcatuirea Regulamentului este conforma cu ,Ghidul privind elaborarea si
aprobare Regulamentelor locale de urbanism" - indicativ GM - 010-2000 aprobat cu Ordinul
MLPAT nr. 176/N/2000.

1.3 DOMENIUL DE APLICARE

Regulamentul Local de Urbanism, impreund cu Planul Urbanistic Zonal pe care il
Tnsoteste, cuprinde norme obligatorii pentru:

_  Eliberarea certificatelor de urbanism si emiterea autorizatiilor de construire pentru
obiectivele din zona reglementata;

— Respingerea unor solicitéri de construire, neconforme cu prevederile P.U.Z.;

—  Alte operatiuni curente ale serviciului de urbanism al consiliului local al municipiului
Urziceni (instrainari, reparcelari etc.)

Suprafata studiatd in cadrul lucrarii este de 9428 mp, din care suprafata de 135mp,
aferenta proprietatii Divertis Club S.R.L. se afla Tn cadrul UAT Urziceni.

Pentru stabilirea regulilor de baza privind modul de ocupare al terenurilor si de realizare
a constructiilor, terenul studiat a necesitat reincadrarea intr-o noua unitate teritoriala de
referint3, distinctd fatd de cele care au fost definite prin P.U.G. al comunei Perieti. Aceasta
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reincadrare a fost necesard spre a se putea defini si consacra Zona de protectie a
monumentului clasificat Ferma model Perieti inscrisa In Lista monumentelor istorice din judetul
lalomita sub codul |L-l-a-B-14153.

Astfel, suprafata reglementata prin aceasta lucrare va face parte din ,ZPM”, cu
functiunea urbanistica principala ,zona de protectie a monumentului istoric clasificat” .

Pentru intreg terenul studiat au fost stabilite lucrari admise sa se realizeze si lucrari
interzise.

Prezentul Regulament Local de Urbanism este aferent Planului Urbanistic Zonal
conceput pentru terenu! studiat, Tn suprafatd de 9428mp. din care suprafatd de 135mp este
proprietatea Divertis Club. Inaintea aprobarii P.U.Z.. clidirea Divertis Club, conform P.U.G. in
vigoare, este inclusd tn U. T.R. cu functiune mixta, cu caracter predominant rezidential.

Prezentul Regulament local de urbanism reglementeazid zona studiatd si se referd la
statutul viitor _al constructiilor stipulate in_propunerile urbanistice prevazute prin _aceastd

documentafie.

2. REGULI DE BAZA PRIVIND MODUL DE OCUPARE A TERENURILOR $§I DE
REALIZARE A CONSTRUCTIILOR IN ZONA REGLEMENTATA

2.1. CONDITIONARI PRIMARE REGULI CU_ PRIVIRE LA PROTEJAREA
PATRIMONIULUI CONSTRUIT $1 PASTRAREA INTEGRITATII MEDIULUI

Art. 1. Zona supusi reglementarii este o subdiviziune urbanisticA a intravilanuiui
municipiului  Urziceni, delimitatd arbitrar, caracterizatd prin omogenitate functionala si
morfologica din punct de vedere urbanistic §i arhitectural, avand ca scop reconstruirea cladirii
,Divertis Club” Tn alti parametri urbanistici, mai exigenii calitativ si mai eficienti privind utilizarea
terenului. Delimitarea zonei reglementate trebuie sa serveasca mentinerii continue a disciplinei
urbanistice, precum si pastrarea-habitatului existent in conditii de deplina siguranta.

Art. 2. Zona supusd reglementarii reprezintd spatiul urbanistic Tn care orice
interventief/initiativa de construire se face cu respectarea permisiunilor si restrictiilor dispuse prin
Regulamentul local de urbanism, in scopul protejarii cadrului urbanistic constituit, in toate
componentele sale, precum si al asigurarii integritatii si caracteristicilor specifice zonei, atat in
ceea ce priveste patrimoniul construit, cat si in ceea ce constituie suportul pentru modu!l de
viatd consacrat al cetatenilor care locuiesc si frecventeaza zona.

Art. 3. Procesul de reabilitare $i modernizare a spatiului public din zona reglementata se
va desfasura numai pe bazd de proiecte complexe de specialitate ce vor viza ameliorarea
imaginii urbane Tn concordanta cu caracterul acestuia, dezvoltarea cu prioritate a deplasarilor
pietonale si a spatiilor destinate acestora, reglementarea circulatiei autovehiculelor $i a parcarii,
organizarea mobilierului urban si a vegetatiei. Acestea vor fi supuse avizarii CTATU.

2.2. UTILIZARI ADMISE

Art. 4. Reglementarea admite Tn zona reglementata cladiri cu structura functionald mixta
incluzénd locuire colectiva, activitdti comerciale, administrative, de administrarea afacerilor,
financiar-bancare, tertiare, culturale, de Tnvatamant, de sanatate, de turism.

Spre spatiile publice, spatiile de locuit vor putea fi amplasate doar |a etajele imobilelor.
Prezenta locuirii nu este obligatorie.

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

P.U.Z. - REGULANENT URBANISTIC LOCAL 217




§.C. ARHITECT srl - J21/851/1994 CONTRACT FAZA

P.U.Z. ZONA DIVERTIS CLUB, URZICENI, JUD. IALOMITA 610/2019 P.U.Z
BENEFICIAR: S.C. DIVERTIS CLUB S.R.kL. URZICENI

2.3. UTILIZARI ADMISE CU CONDITIONARI

Art. 5. Conversia functionald Tn cazul locuintelor situate la parterul cladirilor existente
este permisa doar cu conditia asigurarii accesului direct din spafiul public. Eventuale diferente
de nivel pana la cota parterului pot fi preluate doar in interior. Admisibilitatea deschiderii unui
acces pe o fatada nu e garantatd, fiind determinata de configuratia structurala si de arhitectura
cladirii. Pentru servicii publice/de interes public se admite accesul din gang sau, daca locuirea
nu e prezenta in sit, din curtea imobilului.

Este permisé realizarea diverselor elemente aferente infrastructurii tehnico-edilitare, cu
conditia amplasérii acestora in subteran sau in afara spatiului public.

Este permisa realizarea unor instalatii exterioare (de climatizare, de incalzire, pompe de
caldura etc) cu conditia ca, in functionare, acestea s& produca un nivel de zgomot care sa fie
inaudibil la nivelul ferestrelor vecinilor.

Este permisa realizarea de garaje publice sau private sub si supraterane n cladiri
dedicate cu urmatoarele conditii:

a) sd nu ocupe frontul spre spatiul public (s fie retrase spre interiorul parcelei cu
minimum 8 m, sau sa fie dispuse in spatele unui tract dedicat altor functiuni);

b) 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.

Este permisa organizarea unor activitdti de tip tertiar ale locatarilor, desfagurate in
interiorul locuintelor, fara ca acest fapt s& implice o conversie functionald — servicii profesionale
sau manufacturiere, prestate numai de proprietari/ocupanti, cu urméatoarele conditii:

(a) s& se desfasoare in apartamentu! fn cauza n parale! cu functiunea de locuire;

(b) s& nu produca poluare fonica, chimica sau vizuala;

(c) activitatea (inclusiv depozitarea) sa se desfagoare numai Tn interiorul locuintet.

2.4. UTILIZARI INTERZISE

Art.6. Activititi / 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;

Comeri en gros;

Comert en detail in cladiri independente parter, cu structurd constructiva efemera, de tip
parazitar (baraca, chiosc sifsau container);

Comert si alimentatie publicd practicate prin vitrine / ferestre, intrucat acestea comporta
riscuri multiple privind securitatea alimentard, provoacd poluare in zond si dezordine Tn
colectarea deseurilor;

Garaje in cladiri provizori sau permanente independente amplasate fn interiorul
ansamblului de blocuri;

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

Locuire de tip individual n interiorul zonei de locuinte colective gestionate in condominiu;

Constructii provizorii de orice natura,

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

Reparatia capitald, restructurarea, amplificarea (mansardarea, etajarea, extinderea n
plan) in orice scop a cladirilor provizorii sau parazitare;

Orice utilizari, altele decét cele admise la art. 4 si 5;

Sunt interzise lucrari de terasament si sistematizare verticald de naturd sa afecteze
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amenajarile din spatiile publice sau de pe parcelele adiacente.

2.5. ASIGURAREA IGIENEI SPATIULUI PUBLIC

Art. 7. Reziduurile de tip menajer, ca si cele vegetale, rezultate din procesul de folosire a
constructiilor si amenajarilor din cadrul zonei reglementate, se vor colecta sistematic si selectiv
pe platforma existentd Tnh zona, de unde sunt preluate periodic prin grija operatorului de
salubritate autorizat.

Este interzisd depozitarea intdmplatoare a deseurilor de orice tip, mai ales in afara
incintei/platformei de colectare existenta.

Art. 8. In orice situatie de interventie de construire, reabilitare, refacere, reparatie a
cladirilor Tn zona, este obligatorie asigurarea scurgerii gravitationale a apele provenite din
precipitatii catre gurile de colectare sifsau catre spatille verzi, prin lucrarile de sistematizare
verticala.

Inlaturarea cantitdtilor mari de zapadd de pe platformele si spatiile libere dintre
constructii, In cazul troienirilor datorate viscolului, intrd Tn obligatile administratorului de
condominiu. Degajarea de zapada a suprafetelor carosabile si a trotuarelor pietonale se va
faceconform hotararilor administratiei publice locale.

3. REGULI DE AMPLASARE SiI RETRAGERI MINIME OBLIGATORII

3.1. UTILIZAREA TERENURILOR

Art. 9. Ca o consecintd a existentei unor proprietati imobiliare inserate Tnire proprietatile
administrate in condominiu, este obligatorie reglementarea construirii pe aceste proprietati.

Amplasarea oricarui gen de constructie noua nh zona reglementata se va face in temeiul
unei documentatii Plan Urbanistic de Detaliu, alcatuita si aprobata conform legii.

3.2. AMPLASAREA CONSTRUCTIILOR

Art. 10. Indiferent de dimensiunile si de pozitia parcelei fatd de constructiile existente,
orice constructie supraterand noua va fi amplasata la distanta minima de trei m fata de orice
constructie existenta.

3.3. REGIMUL DE CONSTRUIRE

Art. 11. Orice constructie noud va avea regim de inéltime minim P+E, pana la P+2E+M

a. Orice constructie noua va fi alcatuita dintr-un singur corp de cladire.

b. Orice constructie noua, prevazuta cu o functiune de tip comercial la parter, poate
beneficia de aliniament la trotuarul pietonal al strazii existente.

c. Parcelele care nu intrunesc conditiile de front la strada de minim 8,00m si distante de
minim 3,00m fatd de cladirile multietajate, vor fi utilizate in regim de condominiu si nu pot
beneficia de incinta imprejmuita.

d. Suprafata edificabila pe parcele trebuie sa& masoare minim 130 mp.

e. Se interzice realizarea de constructii definitive supraterane in afara zonelor cu statut
edificabil, orice exceptie de la aceastd prevedere conducand la initierea masurilor legale de
desfiintare imediata, totala si obligatorie.

Art. 12. a. Autorizarea executarii constructiilor este permisa numai dacad aspectul lor
exterior nu contravine functiunii acestora si caracterului zonei.

b. Autorizarea executdrii constructiilor care, prin conformare, volumetrie si aspect
exterior, intra in contradiciie cu aspectul general al zonei si depreciazd valorile general
acceptate ale urbanismului si arhitecturii, este interzisa.

¢. Arhitectura cladirilor va fi de facturd modemna si va exprima caracterul programului
{imobile cu funcfiune mixa, implicAnd uneori locuirea la nivelele superioare). Se interzice
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realizarea de pastise arhitecturale sau imitarea stilurilor istorice.

d. Fatadele spre spatiile publice vor fi plane si se vor situa in retragere fata de aliniament.
Se admite realizarea de balcoane, bow-window-uri etc, incepand de la Tnaltimea de 4,00 m de
la cota trotuarului, peste spatiul public, cu conditia ca acestea sa nu fie dispuse la ultimul nivel
de sub cornisa si sa ocupe, cumulat, doua treimi din lungimea frontului cladirii.

e. Acoperirea cladirilor va fi plata (acoperiguri terasa sau cu pante mai mici de 20%).

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

g. Pentru a determina o imagine urbana unitard se vor utiliza de o maniera limitativa
materialele de finisaj specifice zonei — tencuieli lise pentru faiade, placaje din piatra pentru
fatade, socluri si alte elemente arhitecturale, confectii metalice din otel vopsit.

Culorile vor fi pastelate, deschise, apropiate de cele naturale. Este restrictionata folosirea
culorilor saturate, stridente, inchise la elementele de la fatadele constructiei.

Art. 13. Amplasarea constructiilor, obiectelor de arhitecturd monumentala si instalatiilor
supraterane in zona reglementata:

- structurile construite/montate/reconstituite suprateran in cadrul zonei reglementate,
precum si toate lucrdrile denumite constructii de pe proprietatile situate in perimetrul zonei
reglementate se vor amplasa pe suprafetele edificabile, in conformitate cu permisiunile definite
prin Art.8 al prezentului Regulament.

- in cadrul zonei reglementate, traseele instalaiiilor tehnico-edilitare noi vor ocoli, la
distante de minim 2,00m constructiile si instalatiile care asigura functionalitatea condominiilor.

- suprafetele spatiilor verzi delimitate ca atare in zona reglementata nu pot fi diminuate
sub nicio forma si pentru niciun motiv. Regenerarea si intretinerea lor reprezintd o obligatie
civicd, comunitard si poate face obiectul relatiei dintre administratia publicd si administratia
condominiilor.

Art. 14. Realizarea amenajarilor de platforme ocazional carosabile, trotuare pietonale si
spatii verzi din zona reglementata, altele decat cele existente, este posibila doar pe baza unor
Planuri urbanistice de detaliu, intocmite si aprobate conform legii.

Art. 15. Pe toatd intinderea zonei reglementate este interzisd autorizarea executérii
constructiilor ale caror proiecte nu prevad in mod explicit modalitatile de asigurare a evacurii
controlate a apelor pluviale.

3.3. REGULI CU PRIVIRE LA ASIGURAREA ACCESELOR OBLIGATORII

Art. 16. Tn zona reglementats, acolo unde proprietitile intrunesc conditile pentru a fi
delimitate prin Imprejmuire si pentru a se constitui in incinte, acestea pot avea doar un singur
acces, din strada (drumul public) cu care se invecineaza proprietatile respective.

Se interzice autorizarea executdrii oricarui alt acces, in alt mod decét dinspre drumul
public.

Art. 17. In zona reglementatd, numarul de parcari de domiciliu este limitat si disponibil
doar pentru administrarea condominiilor.

Art. 18. Toate constructiile noi care se initiaza in zona reglementaté vor fi prevazute cu
suprafete de garare dispuse la subsolul/demisolul/parterul cladirilor. Numarul locurilor de garare
va fi proportional cu functiunea si capacitatea cladirii respective.

3.4, REGULI CU PRIVIRE LA ECHIPAREA EDILITARA

Art. 19. Zona reglementata este echipata edilitar complet.

- Toate cladirile noi se vor racorda pentru asigurarea utilitdfilor necesare la retelele
edilitare publice.
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- Se interzice conducerea apelor meteorice spre domeniul public sau parcelele vecine.

- Firidele de bransament si contorizare vor fi integrate Tn fatade laterale sau in
Tmprejmuiri.

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

4, POSIBILITATI MAXIME DE OCUPARE $! UTILIZARE A TERENULUI

Art. 20. PROCENT MAXIM DE OCUPARE A TERENULUI (P.O.T.)

a. Pentru parcelele comune sau care se invecineaza cu parcelele administrate n regim
de condominiu:

P.O.T. maxim = 100%

Aceasta reglementare se va aplica si Tn cazul extinderii cladirilor existente sau al
addugarii de noi corpuri de cladire, calculul facandu-se Tn mod obligatoriu pe intreaga parcel3,
in Inteles urbanistic.

Anterior emiterii Autorizatiei de Construire se va dezmembra portiunea de teren grevata
de servitutea de utilitate publica (servitute de realiniere etc) si inscrie Th C.F. cu destinatia de
teren rezervat pentru servitute de utilitate publica, iar suprafata de referintd pentru calculul
C.U.T. va fi cea ramasa in proprietate privatd, fara suprafata dezmembrata pentru servitute.

Alternativ, la cererea proprietarilor, suprafata afectata de servitutea de utilitate publica va
putea trece cu fitlu gratuit in proprietate publicd, caz In care suprafaia de referinta pentru
calculul P.O.T. va fi suprafaia totald a parcelei initiale + 0,5 x suprafata trecuta in proprietate
publica.

b. Pentru parcelele care nu se Tnvecineaza cu parcelele administrate Tn regim de
condominiu:

P.O.T. maxim = 80%

Art. 21. COEFICIENT MAXIM DE UTILIZARE A TERENULUI (C.U.T.)

a. Pentru parcelele comune sau care se invecineaza cu parcelele administrate in regim
de condominiu:

C.U.T. maxim=5,0

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

Anterior emiterii Autorizatiei de Construire se va dezmembra portiunea de teren grevata
de servitutea de utilitate publica (servitute de realiniere etc) si inscrie in C.F. cu destinatia de
teren rezervat pentru servitute de utilitate publicd, iar suprafaia de referintd pentru calculul
C.U.T. va fi cea ramasa in proprietate privata, fard suprafata dezmembrata pentru servitute.

Alternativ, la cererea proprietarilor, suprafata afectata de servitutea de utilitate publica va
putea trece cu titlu gratuit Th proprietate publica, caz in care suprafata de referinta pentru
calculul C.U.T. va fi suprafata totald a parcelei initiale + 0,5 x suprafata trecutd in proprietate
publica.

b. Pentru parcelele care nu se Invecineaza cu parcelele administrate in regim de
condominiu:

C.UT. maxim=3,0

5. CIRCULATIA JURIDICA A TERENURILOR

Art. 22. In zona reglementatd, pot fi introduse in circuitul juridic, ca parcele de sine
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statatoare, terenuri care asigura suprafata edificabila minima de 130 mp si intrunesc conditiile
prevazute la Art.11 din prezentul Regulament.

6. ZONIFICARE FUNCTIONALA

Art. 23. Potrivit P.U.G., zona reglementata face parte din U.T.R. - Subzona TCL1, cu
functiuni mixte, cu locuinte medii si mari, echipamente publice, comert, servicii de mica
amploare care nu incomodeaza vecinatatile si nu genereaza poluare.

7. DISPOZITII FINALE

Art. 24. Orice incélcare a prevederilor prezentului regulament, dupa aprobarea lui
conform prevederilor Legii nr. 350/2001 cu modificarile si completarile ulterioare, se
sanctioneaza conform prevederilor Legii nr. 50/1991 republicata, cu modificarile si completarile
legale .

Intocmit,
Coordonator de proiect,
arh. lon D. VEDE - specialist certificat de catre Registrul Urbanistilor din Romania
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