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BORDEROU GENERAL

A. Piese scrise

1. Fila identificare

- Studiu geotehnic
- Ridicare topo

Colectiv de elaborare
Borderou general

Studii de fundamentare

5. Memoriu tehnic justificativ

B. Piese desenate

Plansa U1 = Incadrarea in PUG

Plansa U2 - Incadrarea in zona

Plansa U3 - Situatia existenta

Plansa U4 — Reglementari urbanistice

Plansa U5 — Reglementari edilitare

Plansa U6 — Regimul juridic al terenurilor
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MEMORIU TEHNIC JUSTIFICATIV

1. INTRODUCERE

1.1. Date de recunoastere a documentatiei

e Denumirea proiectului : CONSTRUIRE LOCUINTA P+1.

¢ Amplasamentul obiectivului : Str. CARPATI, Nr. 4, Mun. FETESTI, Jud. IALOMITA.

e |nitiator (beneficiar) : POPESCU DAN-NICOLAE, cu domiciliul in Mun. Fetesti, str. Grausor,
nr. 2F, bl. G4, sc. A, et. 1, ap. 8, jud. lalomita.

¢ Forma de detinere : Contract vanzare autentificat sub nr. 3514 din 14.10.2019 la BNPA

Stuparu lon si Moraru Raluca Ana din Fetesti.
e Elaborator (proiectant) : B.LA. Filimon Cristian Dan, O.A.R. nr. 1809

e Numar proiect : 01.03 /2021
¢ Data elabordrii : februarie 2021.
o Certificat de urbanism nr. : 129 din 05.11.2020 emis de Primaria Municipiului Fetesti.

1.2. Obiectul lucrarii

Beneficiarul prezentei documentaiii a solicitat si a obtinut Certificatul de Urbanism nr. 129
din 05.11.2020 in scopul elaborarii planului urbanistic de detaliu pentru construirea unei
locuinte P+1”.

2. INCADRAREA IN ZONA

Parcela studiata, conform prevederilor Planului Urbanistic General al Mun. Fetesti
aprobat cu HCL nr. 11/31.01.2018, face parte, ca zonificare, din UTR - M2, subzona mixta ce
cuprinde locuinte colective si servicii (birouri, sedii de firme, comert alimentar si nealimentar efc).

CONSILIUL JUDETEARN IALOMITA
-:IZAT SPRE NESCHIMBAKE
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- anexe gospodaresti cu regim de indltime P, in conditiile respectarii ordinului M.S. 119/2014 art.

15.

- servicii: restaurante, cofetdrii, cafenele, comert cu am&nuntul, sedii de firm et etc:

La parterul cladirilor de locuit ;
- s pot amplasa/amenaja unitati comerciale, unitati de prestari servicii, cabinete

medicale umane fard paturi si cabinete veterinare pentru animale de companie, cu conditia ca

acestea, prin functionarea lor, sa nu creeze disconfort si riscuri pentru sanatatea locatarilor:

pentru unitatile sus-mentionate se vor asigura mijloacele adecvate de limitare a nocivitatilor ;
- Se pot amenaja camere speciale pentru: depozitarea deseurilor solide, spalatorii,

uscatorii ;

- € pot amenaja si alte anexe ale locuintelor (garaje), doar cu acceptul asociatiei de
locatari sau proprietari ;
- activitatile de birou se pot organiza si la alte etaje ale imobilelor de locuit daca se
obtine acceptul vecinilor directi ;
- schimbarea destinatiei unui spatiu de locuit se poate face numai cu respectarea
condifiilor prevazute de Legea nr. 230/2007 privind infiintarea, organizarea si functionarea
asociatiilor de proprietari, cu modificarile ulterioare.

Utilizari admise cu conditionari. Sunt admise urmatoarele utilizari cu conditionari pentru zona

M2:

- se interzice localizarea restaurantelor care comercializeaza bauturi alcoolice la o

distantd mai micd de 100 metri de servicii si echipamente publice si de biserici :

- pentru orice utilizari se va {ine seama de condiiile geotehnice si de zonare seismica.
La parterul cladirilor de locuit :

- se pot amplasa/amenaja unitéti comerciale, unitati de prestari servicii, cabinete
medicale umane fara paturi si cabinete veterinare pentru animale de companie, cu conditia ca
acestea, prin functionarea lor, sd nu creeze disconfort si riscuri pentru sanatatea locatarilor;
pentru unitafile sus-mentionate se vor asigura mijloacele adecvate de limitare a nocivitétilor ;

- se pot amenaja camere speciale pentru: depozitarea deseurilor solide, spalatorii,

uscatorii ;

- se pot amenaja si alte anexe ale locuintelor (garaje), doar cu acceptul asociatiei de
locatari sau proprietari ;
- activitatile de birou se pot organiza si la alle etaje ale imobilelor de locuit daca se
obtine acceptul vecinilor directi.

Utilizari interzise. Se interzic urméatoarele utilizari pentru subzona M2:

- activitati productive poluante (descrise in anexa 1 din Leg

tehnologic sau incomode prin traficul generat;
- depozitare en-gros;

- stafii de intretinere auto cu capacitate de peste 5 masini;

- curatatorii chimice;
- depozitari de materiale refolosibile;

ea nr. 278/2013), cu risc
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- platforme de precolectare a deseurilor;
- depozitarea pentru vanzare a unor cantitati mari de substante inflamabile sau toxice:
- activitatj care utilizeaza pentru depozitare si productie terenul vizibil din circulatiile

publice sau din institutiile publice;

- lucrari de terasament de natura s3 afecteze amenajarile din spatiile publice i

constructiile de pe parcelele adiacente:

- orice lucrari de terasament care pot sa provoace scurgerea apelor pe parcelele
vecine sau care impiedicd evacuarea §i colectarea apelor meteorice.
‘Nu se vor amplasa la parterul blocurilor unitéti de productie.

POT maxim = 70%

CUT maxim = 5,0 mp. ADC/mp. teren.

Conditiile de amplasare si realizare a obiectivuiui

Amplasarea constructiei propuse se va realiza respectand :
- prevederile Planului Urbanistic General al Municipiului Fetesti;
- prevederile prezentei documentatii, dup# aprobarea ei;
- Legea nr. 350/2001 privind amenajarea teritoriului si urbanismul, cu completarile si

modificarile ulterioare;

- Legea nr. 50/1991 privind autorizarea executarii lucrarilor de constructii, republicata, cu
modificarile si completarile ulterioare;

- H.G.R. nr. 525/1996 pentru aprobarea Regulamentului General de Urbanism cu
modificarile si completarile ulterioare;

- conditiile impuse de avizele si acordurile obtinute.

Concluzii ale studiilor de fundamentare care au avut ca obiect terenul care a generat PUD

Ridicarea topografica reprezentand suportul topo pe care s-a realizat lucrarea de fata a
fost realizata de persoana autorizata ing. ION NICHIFOROV si a fost receptionata de O.C.P.I.
lalomita conform Procesului verbal de receptie nr. 388 din 28.05.2021.

Terenul studiat este liber de constructii, plan si nu necesita sistematizare.

Studiul geotehnic a fost intocmit de ing. geotehnician . Mihai Petrescu.

3. SITUATIA EXISTENTA

3.1. Accesibilitatea la cile de comunicatie

Accesul, atat auto, cat si pietonal, se fac direct din str. Carpa

3.2. Descriere teren, suprafata ocupata, limite, vecinatati

ENSIUUL JUDETEAN IALOMITA
VIZAT SPRE NESCHIMBARE
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In prezent, terenul in suprafata de 817,00 mp, avand NC 27749, este proprietatea
initiatorului PUD, d-1 Popescu Dan-Nicolae, conform Contractului de vanzare
autentificat sub nr. 3514 din 14.10.2019 la BNPA Stuparu lon si Moraru Raluca Ana din
Fetesti.

Vecinatatile proprietatii sunt :

- La Nord - proprietate privata NC 27928:

- La Sud - proprietate privata NC 1042; NC 2993/2;

- La Vest — proprietate privata NC 24181:

- La Est-sir. Carpati.

- Suprafete de teren construite si libere

Suprafata teren = 817,00 mp.

Suprafata construita la sol = liber de constructii (constructiile existente anterior au fost
desfiintate in vederea eliberarii terenului conform Autorizatiei de desfiintare nr. 79 din
31.12.2020emisa de Primaria Mun. Fetesti si Procesului verbal de receptie la
terminarea lucrarilor nr.5 din 26.01.2020).

POT existent = 0,00%;

CUT existent = 0,00.

4. REGLEMENTARI

4.1. Obiectivele noi solicitate
» Beneficiarul a solicitat construirea unei locuinte P+1.
4.2. Functionalitatea, amplasarea si conformarea constructiilor
[inand cont de cerintele beneficiarului, de conditiile impuse de Certificatul de Urbanism
si de reglementarile PUG al Municipiului Fetesti, avem urmétoarele propuneri:
- realizarea unei constructn nou P+1E cu functiunea de Iocumta POT

max. 3500%,CUTmax 1.00. / E.CLU.T.~ULZO TE 5, IAR P.O.T.
UL ZONEI ESTE 70 % 1) Solutaa propusa se mcadreaza in mdlcatorn tehmm sus-
mentmnatt specifici zonei M2.

Principii de compozitie pentru realizarea obiectivelor noi

Distante fata de limite :

Conform prevederilor PUG al Mun. Fetesti, pentru subzona Memmﬂmrﬁemmm LOMITA

fata de limite se face astfel: VIZAT SPRE NESCHIMBARE
Pentru aliniament : Anexa la Avizul Arhitectulul - Sef,

Nr. %] atn 09.9%20 )

o Athitect Ser””
\I\"""‘“




BIROU INDIVIDUAL DE ARHITECTURA ———PD:OECE&
FILIMON DAN CRISTIAN i:aza.
Tel 0726642 740 o
S — 9 — — - - P-U -D- |
Departament Proiectare CONSTRUIRE LOCUINTA P+E Fedute

4.3.

4.4.

4.5.

4.6.

- pentru subzona mixta M2: sunt prevazute distantele de protectie stabilite de 5,00m, cu
posibilitatea realizarii unor retrageri sau scuaruri.

Pentru limitele laterale :

- este prevazuta o refragere de min. 5,00m fata de laturile parcelei.

Pentru limita posterioara :

- este prevazuta o retragere de min. 5,00m fata de laturile parcelei.

Tinand cont de cerintele beneficiarului si de situatia din teren, de conditiile
impuse de certificatul de urbanism in baza reglementarilor PUG al Mun. Fetesti si
de prevederile Legii nr. 350 din 2001 privind amenajarea teritoriului si urbanismul,
a aparut necesitatea reconsiderarii modului de amplasare a constructiei pe
terenul studiat astfel sa se respecte urmatoarele retrageri fata de limitele de
proprietate ale terenului:

Amplasarea noii constructii se va face mai aproape de limita de proprietate din nord,
suprafata de teren edificabila avand urmatoarele retrageri:
- retrasa cu 4,00 m fata de aliniamentul stradal
- retrasa cu 2,00m fata de limita de proprietate din nord a terenului ;
- refrasa cu 3,00m fata de limita de proprietate din sud a terenulu i;

retrasa la min 20.07 m fata de limita de proprietate din vest (posterioara).

Accese pietonale si auto

Accesul auto si pietonal se va face din str. Carpati.

integrarea gi armonizarea cu constructiile si amenajérile existente
Constructia propusa se va incadra in contextul local si nu va dep3si regimul de in3ltime
din zona.

Apele pluviale vor fi colectate in incinta.

Integrarea si valorificarea cadrului natural, adaptarea la relief
Cadrul natural al amplasamentului nu are o valoare deosebita.
Nu exista elemente de interes local in zond, spre care s-ar putea crea deschideri.
Terenul este orizontal pe toata suprafata lui.

Conditii de instituire a regimului de zona protejatd si conditionari impuse de
acesta
Zona studiata nu face parte din zonele protejate ale Municipiu

CONSILIUL JUDETEAN 1ALOMITA
VIZAT SPRE NESUHIMBARE
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Zona nu necesita reabilitare ecologica iar obiectivul propus, cu functiunea de locuire, nu
este poluant.

4.7. Prevederea unor obiective publice in vecinitate
Nu este cazul.

4.8.  Solutii de reabilitare si dezvoltare a spatiilor verzi
Terenul care nu va fi acoperit de constructii, platforme si circulatii va fi acoperit cu gazon
si plantat cu arbori si arbusti.

4.9.  Profiluri transversale caracteristice
Profilul transversal al strazii adiacente, din care se face accesul pietonal si carosabil, nu
necesita transformari. Traficul generat de obiectivul proiectat nu modifica valorile
traficului inregistrat in zona.

4.10. Lucréri de sistematizare pe verticald
Sistematizarea pe verticald nu va aduce modificéri situatiei existente, in ceea ce
priveste configuratia generald a terenului. PAmantul excavat pentru realizarea fundatjilor
se va transporta intr-un loc indicat de A.D.P. local, dupa obtinerea autorizatiei de
construire.

4.11. Regimul de construire
Alinierea constructiilor
Se propune realizarea unei constructii noi amplasata la 4,00m fata de aliniamentul str.
Carpati.

In3ltimea constructiilor

Inaltimea maxima propusa: P+1E.

Procentul de ocupare a terenului

POT max. propus = 35.00%

Coeficientul de utilizare a terenului

CUT max. propus = 1.00.

4.12. Asigurarea utilitatilor
Alimentarea cu apa

CONSILIUL JUDETEAN [ALOMITA

VIZAT SPRE NESCHIMBARE
Anex4 la Avizul Arhitactulu! - Sef,
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Se propune bransarea la reteaua publica de alimentare cu apa existenta in zona (OL @

300; OL @ 500) gestionata de operatorul local S.C. RAJA S.A. Constanta.

Canalizare

Se propune racordarea la reteaua publica de canalizare menajera existentd in zona

(PVC @ 250) gestionata de operatorul local S.C. RAJA S.A. Constanta.

Alimentarea cu energie electric3

9/11
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Locuinta se va racorda la reteaua de distributie a energiei electrice existenta.in
administrarea E-Distributie Dobrogea S.A.

Telecomunicatii

Se propune conectarea la retelele de telecomunicatii existente in zona.

Alimentarea cu caldur3

Centrala termica proprie PE GAZ.

Alimentarea cu gaze naturale

Locuinta se va racorda la reteaua de distributie gaze naturale existentd, aflata_in
administrarea S.C. ENGIE ROMANIA S.A.

Deseuri

Pentru deseurile menaiere, se va amplasa in imediata apropiere a accesului carosabil
din str. Carpati o platforma betonaté pentru o pubela, cu sursa de apa pentru igienizare,
evacuarea deseurilor urmand a se face periodic, pe baza de confract cu operatorul local
de salubritate, S.C.URBAN S.A..

4.13. Bilant teritorial al amplasamentului studiat
Functiune = realizarea unei cladiri cu functiunea locuinta unifamiliala, Rh = P+1E.
S teren = 817,00 mp
Teren liber de constructii:
POT existent = 0,00%; CUT existent = 0,00.
POT max. propus = 35.00%
CUT max. propus = 1.00.
Hmax = P+1E.
Parcarea autovehiculelor se va face numai in interiorul parcelei, in afara circulatiilor
publice, fiind prevazuta o platforma auto in acest sens, cu asigurarea necesarului de
locuri de parcare conform Anexa 5 la RGU.

5. CONCLUZII

5.1. Consecintele realizarii obiectivelor propuse
Prin masurile propuse in prezenta documentatie se vor realiza urmatoarele:

- Terenul se va reglementa din punct de vedere urbanistic.

9.2. Masuri ce decurg in continuarea PUD-ului
Dupa intocmirea prezentului Plan Urbanistic de Detaliu, initiatorul va prezenta spre
avizare autoritatilor competente si spre aprobare consiliului local documentatia de
urbanism faza PUD (unul din exemplare va ramane in posesia autoritétii administrative
I a urmari realizarea prevederilor i pentru a le pretra-imdocomentatife o '
ocale pentru a urméri realizarea prevederilor si pentru p e dlﬁugg ]ﬁlemom_m

urbanism de rang mai mare).
VIZAT SPRE NESCHIMBARE | |
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Dupa aprobare, prezenta documentatie reprezint3 baza legald de autorizare a tuturor
lucrarilor ce se vor realiza in zona. Urmarirea respectarii principiilor prezentei
documentatii cade in sarcina autoritaii administrative locale si judetene, cu drept de
control exercitat de organismele abilitate ale statului.

3.3. Punctul de vedere al elaboratorului
Proiectantul a colaborat cu beneficiarul pe tot parcursul elaborrii documentatjei.
La solutia finald s-a ajuns dupa analizarea mai multor variante de studiu bazate pe
dorinta beneficiarului si pe incadrarea solutiei in situatia existent.
Volumetria creatd este acoperitoare, in sensul ¢4 la fazele urmatoare de proiectare se
pot face propuneri justificate de imbunatatire a solutjilor sau de eventuale situatii de
fortd majora (aparute in timpul proiectérii sau chiar a executjei).
Se vor respecta principiile de baza ale compozitiei privind:
- volumetria general3;
- regimul de aliniere;
- regimul de indltime;
- circulatia auto si pietonala.

La toate cele de mai sus se vor adduga prevederile din normativele tehnice in vigoare §i
alte principii gi reguli de proiectare specifice fazelor urmatoare.

Data,
Februarie, 2021
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n. C " U. Plan Urbanistic Detaliu |

Strada Carpati, nr. 4,
mun. Fetesti, jud. lalomita
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ELABORARE PLAN URBANISTIC DE DETALIU
"CONSTRUIRE LOCUINTA P+1"

INCADRARE IN PUG AL MUNICIPIULUI FETESTI
si VEDERE SATELIT

LEGENDA

== Limita teren care a generat PUD-ul

CONSILIUL JUDETEAN IALOMITA
Categoria de folosinta a terenului din zona

diata: curti uctii si arabil. VIZAT SPRE NESCHIMBARE
Anexfl la Avizul Arhltectulul - Sef,
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