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MEMORIU JUSTIFICATIV

1. INTRODUCERE

1.1 Date de recunoastere a documentatiei

1. Denumire proiect : PUD - CONSTRUIRE COMPLEX COMERCIAL,
INSTALATII AFERENTE, PLATFORME S| ALEI DE CIRCULATIE,
IMPREJMUIRE, ELEMENTE DE SEMNALISTICA SI TOTEM
PUBLICITAR

2. Adresa : Municipiul Fetesti, Str. Calarasi, Nr. 511, Jud-talomita

3. Proiectant :S.C. MBA URBAN DESIGN S.R.L. - Sloboj mﬂéwﬁhthETEAN IALOMITA

4. Beneficiar: SC OCH LOGISTIC AG SRL prin reprezer :[émam SPRE NESCHIMBARE

DRAGOMIR CLEOPATRA i 'exa la Avizul Arhitectulul - Sef,

L A ain 060320 J5

(JArhitect - Sef. —

1.2. OBIECTUL LUCRARII e

5. Data :Nov. 2021

—
B i T

Amplasamentul pe care este situat imobilul se afla in jud. lalomita, mun.
Fetesti, Str. Calarasi, nr. 511, pe terenul aflat in proprietatea beneficiarului in
suprafata de 7.870 mp.

Pozitia parcelei in cadrul retelei stradale majore a UAT-ului este in
partea central sudica a teritoriului si partea de nord a Fetesti Oras; calea de
comunicatie majora din teritoriul administrativ este strada Calarasi care face
legatura cu teritoriul local si extraurban.

Situl se afla in intravilan, in partea central estica localitatii, avand
functiunea actuala de M2 SUBZONA MIXTA CE CUPRINDE LOCUINTE
COLECTIVE SI SERVICII.

Suprafata care face obiectul memoriului este a beneficiarului cf. Cartii
Funciare, si este identificata prin cartea funciara nr. 22469, nr. cadastral
22469 .

Beneficiarul doreste realizarea unui complex comercial format din
magazin tip Penny , boxuri comerciale si spalatorie auto pe suprafata
terenului.
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Prin prezentul proiect se prevede amplasarea zonelor de dezvoltare, a
zonei edificabile, a platformej terasate, a parcajelor, a circulatiei auto cat si
pietonale si a spatiilor verzi.

Alegerea acestui amplasament este justificata ca fiind una avantajoasa
din urmatoarele considerente:

v terenul este intr-o zona accesibila la caile rutiere, accesul se
poate asigura din DN 3B (Str. Calarasi);

v'arealul invecinat este preponderent de servicii, spatii verzi,
comert, transport; prin documentatia prezentata se doreste
augmentarea acestor functiuni;

v accesul la energie electrica se va realiza prin legare la retelele
existente din veninata.

Scopul documentatiei este stabilirea obiectivelor, prioritatilor,
actiunilor de urbanism necesare a fi aplicate in organizarea si utilizarea
terenurilor, in acord cu optiunile populatiei, in vederea dezvoltarii
caracterului comercial al zonei, amplasarea actualizata a clidirilor in relatie
cu limitele laterale ale parcelei.

Obiectivul lucrarii il constituie elaborarea unor reglementari integrate
(restrictii si permisivitati de interventie, pe de o parte, precum si categorii de
interventii) care sa orienteze dezvoltarea urbanistica a zonei in relatie cu
retragerile fata de vecinatati..

Obiectivul analizat va contribui la dezvoltarea localitatii in scopul
ameliorarii nivelului de viata al populatiei prin atragerea unor investitii care
sa fie realizate in contextul dezvoltiri durabile si a protectiei mediului
inconjurdtor, de asemenea la o dezvoltare a capacitatii de deservire cu
servicii comerciale a municipiului.

PUD - CONSTRUIRE COMPLEX COMERCIAL, INSTALATII AFERENTE,
PLATFORME SI ALEI DE CIRCULATIE, IMPREJMUIRE, ELEMENTE DE
SEMNALISTICA SI TOTEM PUBLICITAR Mun. Fetesti, str. Calarasi, nr. 511,
Jud. lalomita va stabili prioritatile de interventie si reglementarile de
urbanism prin:

v’ determinarea regimului juridic al terenurilor in vederea emiterii
autorizatiei de construire;

v' amplasarea judicioasa a clidirilor pe parcele;

v’ determinarea reglementarilor urbanistice specifice pentru
retelele existente in zona, cét si prox&qnitatea de;acees laLoptgaua

stradala: [ CFRE NESCHIMBARE
N

v’ trasarea din punct de vedere tehn a re;ggg}.lq“q,ﬁamibitwla i
racordarea la retelele publice existehte pe atr. (aala}“ggﬂg- 20_2@
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v determinarea zonelor de protectie, de siguranta si de restrictii,
daca este cazul;
v’ protejarea mediului inconjurator.

Lucrarea este intocmita conform prevederilor legale. Documentatiile
studiate si prelucrate sunt urmatoarele:

- legea 350/2001- privind Amenajarea Teritoriului si Urbanismului,
completata cu OUG 7/2011:

- H.G.R. 525/1996- pentru aprobarea Regulamentului General de
Urbanism, completata cu HGR 490/2011:

- legea 137 /1995 - privind protectia mediului, republicata;

= legea 7/1996- Legea Cadastrului si a Publicitatii Imobiliare,
republicata;

- legea 50/1991-privind autorizarea executirii lucrarilor de
constructii, republicata, actualizatd cu OUG 100/2016:

- legea 10/1995- privind calitatea in constructii;

- legea 82/1998- pentru aprobarea OG Nr. 43/1997 privind regimul
juridic al drumurilor:

- ordinul MLPATL nr. 839/2009 - pentru aprobarea Normelor
metodologice de aplicare a Legii nr. 50/1991:

- ordinul 4/2007 al ANRE, modificat prin Ordinul 49/2007 al ANRE -
privind delimitarea zonelor de protectie si sigurantd aferente capacitatilor
energetice;

- ordinul nr. 2701/2010 privind procedura de informare Si
consultare a publicului;

- legea 372/2005, modificata privind performanta energetica a
cladirilor;

- ghidul privind metodologia de elaborare si continutul cadru al
Planului Urbanistic de Detaliu - reglementare tehnica cu indicativ GM 009 -
2000;

- ghidul metodologic privind elaborarea analizelor de evaluare a
impactului asupra mediului, ca parte integranta a planurilor de amenajare a

teritoriului si a planurilor de urbanism - reglemeptare-tehnicd-eu-indicativ—
GM 008 - 2000 in conformitate cu ordinul comur (K214 JURETEAK JALLBATA
MAPPM sinr.16 / NN / 22469al MLPAT: VIZAT SPRE NESCHIMBARE
- Regulamentul de convietuire sociala in rumeRepdyizubiRiestiy! ke
11/28.11.2018; D din 0320 06| |
- studiul topografic; Athitoet - Raf |
- studiul geologic. ﬁ I —

Conform PUG aprobat cu HCL 11/28.11.2018, amplasanicnwu este
situat in intravilan, are categoria de folosinta curti constructii; Functiunea
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actuala prezenta pe parcela proprietate beneficiar este: M2- subzona mixta
ce cuprinde locuinte colective si servicii (birouri, sedii firme, comert
alimentar si nealimentar etc.).

2. INCADRAREA IN JUDET, UAT, PUG SI IN RAPORT CU
VECINATATILE

2.1 INCADRARE iN TERITORIU

in plansa 1 “incadrare in teritoriu “, scara 1:20.000 este prezentata
pozitia parcelei in cadrul retelei stradale majore a municipiului Fetesti , in
partea central-nordica a UAT-ului; caile de comunicatie majore din teritoriul
administrativ al UAT-ului cat si a zonei: Str. Calarasi(DN 3 B), Autostrada
Soarelui (A2).

Zona studiata se integreaza intr-un areal de servicii si locuire care are
un caracter preponderent de locuire in partea estica a arterei de circulatie si
zone de institutii si servicii de interes general, zone mixte si zone de locuire
in paretea vestica a str. Calarasi. Acest fapt a generat un caracter specific
acestui tip de functiune pentru zona in care se regaseste terenul proprietate
privata a beneficiarului, caracter care va fi complementat de catre investitia
propusa.

in imediata vecinatate a sitului se regasesc circulatii publice cu o
importanta ridicata pentru transportul de persoane.

2.2 INCADRAREA iN PUG si RLU APROBATE

Parcela care face obiectul PUD este situata in municipiului Fetesti,
avand urmatoarea functiune: , M2 - Zona mixta locuire colectiva si servicii ,:

in plansa nr.2 - “incadrare in PUG", scara 1: 5 000 este prezentata
pozitia parcelei studiate in raport cu trama stradala a zonei si functiunile
existente din zonele invecinate, conform P.U.G. si R.L.U.

Functiunea predominata a parcelelor situate in vecinatatea apropiata a
amplasamentului este zona de locuire, zona institutii publice si servicii, zona
transporturilor rutiere si servicii conexe.

Functiunile prezente la nivelul veginatatilor in care-se-afld-parcelele
studiate sunt: L3,L1,1S. CONSILIUL JUDETEAN 1AL OMITA
VIZAT SPRE NESCHiMBARE
Anex la Avizul Arhitectulul - Sef,

e ain 0obB 2042

CDA;:HMT .I;“-tf £, g ! 7

1 « mmrcis sz




MBA URBAN DESIGN S.R.L.
CIF 41478178 . J21/564/2019

ADRESA: mun SLOBOZIA jud IALOMITA
TELEFON. 0763-513 432

2.3 INCADRAREA iN ZONA

Terenul care face obiectul documentatiei PUD se afla in intravilanul
municipiului Fetesti, identificatd prin nr. cad. 22469 si nr. CF 22469 pe str.
Calarasi, nr 511, avand o suprafat3 totala de 7777mp masurati (7870mp (cf.
Acte proprietate).

In plansa 3. “incadrare in zoni *, scara 1:2000, sunt prezentate
principalele elemente caracteristice privind obiectivele din vecinatati si caile
de comunicatii.

2.4. Cadrul natural

Relatiile structurale si functionale care creeazs si mentin integritatea
ariei naturale sunt date de echilibrul ecosistemelor de stepa, fara a periclita
sau a limita dezvoltarea comunitatilor umane incluse in sit. Aceste relatii
sunt de interdependente.

in judetul lalomita se regasesc diferite tipuri de habitate naturale,
relieful fiind dominat de cdmpuri tabulare intinse si lunci; vegetatia are
caracter stepic pe intreaga suprafata a judetului. De fapt, stepele primare la
ora actuala, practic nu mai exista, din cauza destelenirii si araturilor. Dintre
formatiunile secundare ale stepei, azi foarte degradate si ele, mici fragmente
se mai intalnesc pe teritoriul comunelor adiacente pe terenuri improprii
agriculturii.

in luncile raului Vedea sunt resturi de vegetatie cu stuf, papura si rogoz
ca si zavoaie de tip sud-european cu salciji si plopi.

Relief

Amplasamentul se dezvoltd pe un relief de campie, apartinand
sectorului central - sudic al Campiei Romane, aproape plan - orizontal.
Campia este marcata de modificarile care s-au petrecut de-a lungul anilor pe
cursurile de ape care au erodat cdmpul si terasele formand in timp o serie de
martori a acestor actiuni - maguri si movile.

Geomorfologic,

Marea majoritate a intravilanului municipiului Fetesti se situeaza pe
terasa inferioara a raului Vedea (malul drept), caracterizat prin cote absolute
(M.N) de 43,00-46,00 m si inaltimi fata-de-rau.deocdinul metrilor (2 ,00-
4,00m). Terasa este relativ plana, fara|6eRHEWEri important®MTA b usoara
inclinare spre raul Vedea(-1%0). VIZAT SFrt NES{ rinnARE |
Anex& la Avizui Arhitactuiui - Sef,
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Din punct de vedere geografic zona municipiului Fetesti face parte din
marea unitate a Campiei Romane, mai precis Campia Boian (zona de pe
terasa dreapta) si Cdmpia Gavanu Burdea (zona Campului inalt din partea de
est a rului Vedea).

Geologic,

Zona de pe terasa a municipiului Fetesti este constituita din depozite
cuaternare, fine la suprafatd, urmate de un orizont de pietrisuri, sub care se
dezvolta un pachet de argile marnoase. La suprafata de foarte multe ori in
locul solului vegetal este intalnit un strat de umplutura de la vechile
constructii.

in zona de Camp inalt la suprafata apare un orizont de prafuri argiloase,
argile prafoase si in partea sudica nisipuri prafoase argiloase de culoare
roscata, acoperite de un strat de sol vegetal. Sub acest orizont psamopelitic
apar nisipuri mici-mijlocii cu apa. Pe orizontala stratificatia este relativ
uniforma, cele trei tipuri de depozite intalnind-se pe tot perimetrul
municipiului.

Din punct de vedere geologic, amplasamentul prezinta la suprafata o
formatiune levantind alcatuita din argile nisipoase cu intercalatii lenticulare
de nisipuri.

Structural-tectonic zona apartine platformei Moessice.

Hidrogeologie,

Se mentioneaza prezenta unui acvifer freatic alimentat de precipitatiile
de pe terasa, drenat prin stratele mai permeabile (orizontul de nisip cu
pietris) catre raul Vedea, rau ce constituie baza drenajului in zona cercetata.
in raport de regimul precipitatiilor in zona, nivelul orizontului freatic prezinta
fluctuatii de £1,0 metri in raport cu nivelul mediu. in intravilanul municipiului
Fetesti nivelul freaticului are adancimea cuprinsa intre 5,00 m in nord - vest
si 1,00 m. in sud est (rdu Vedea). Directia predominanta de curgere a apei
freatice este de la NV la SE.

Hidrografic, mentionam prezenta raului Vedea in partea de nord-est
amplasamentului cercetat, la cca. 150 - 200 m.

Solurile - Se remarca prin varietate. Acestea sunt dominate de
cernoziomuri, soluri brune de padure si solurile aluviale.

Conditii meteo-climatice CONSILIL Ji ye. ;;1%,“10
Perimetrul care face obiectul acest wsﬁgjn@rgm zona

de campie, caracterizat prin urmatoarele v QRExa 12 Avizul Arhitectulyi - Sef
e regimul temperaturilor: NE L in O 95 50 15
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- temperatura medie anual3 +10 +11°C

- temperaturile medii multianuale in luna ianuarie - 3.2 °C

- temperaturile medii multianuale in luna julje + 22+ 23 °C

- temperatura maxima (august 1952) +42,9°C

- temperatura minima (ianuarie 1942) - 34,8 °C.

¢ regimul precipitatiilor: Precipitatiile medii anuale intre 500- 600
mm/an

e regimul vanturilor:
- Zona se caracterizeaza prin vanturi aspre predominant din Nord -
Est (crivatul), uscate preponderent dinspre Vest (austrul).

Diferenta intre temperatura lunii celei mai calde si a celei mai reci
indica un continentalism termic relativ ridicat, la care, asociind precipitatiile
reduse, zilele tropicale si crivatul sugereaza, in final, caracterul accentuat al
climatului de campie.

in conformitatea prevederilor Codului de proiectare privind bazele
proiectarii si actiunii asupra constructiilor "Actiunea vantului® indicativ CR 1-
1-4/2012, viteza mediatd pe 1 min. la 10 m, pe 50 ani interval mediu de
recurenta, este de 35 m/s. Presiunea de referintd a vantului mediata 10 min,
la 10m, pe interval de recurenta este de 0,7 KPa.

in conformitate cu prevederile Codului de proiectare "Evaluarea actiunii
zapezii asupra constructiilor” indicativ CR1-1-3-2005, valoarea caracteristic3
a incarcarii din zapada pe sol este 2,5 KN/mp.

Zona seismica

Conform SR 11100/1-93, amplasamentul viitoarelor constructii este
incadrat in zona de macroseismicitate =71 pe scara MSK (unde indicele |
corespunde unei perioade medii de revenire de 50 ani).

Conform normativului P 100/1 - 2013, amplasamentul este caracterizat
printr-o valoare a acceleratiei terenului ag = 0,25 s, pentru un IMR de 225 ani.

Din punct de vedere al perioadelor de colt, amplasamentul
este caracterizat prin Te=1,0 s.

Din punct de vedere al potentialului de producere al alunecarilor de
teren, amplasamentul se afla in zona de risc scazut, cu probabilitate practic
zero de alunecare a terenului.

Adéncimea de inghet
Conform STAS 6054 / 1977, ada
0,70-0,80 m de la cota terenului natural.

jn'.gheLinf.MAr:Ie rcetata

VIZAT SFRE ~:3CH mBARE
Anex& la Avizui Arhitecruiul - Sef,
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Incarcarea din zapada

Conform Normativ CR-1-1-3-2005 ~Evaluarea actiunii zapezii asupra
constructiilor” este de 2,5 KN/m2 .

2.5. CONCLUZII ALE DOCUMENTATIILOR ELABORATE
CONCOMITENT CU PUD

Concluziile studiului topografic

Conform ridicarii topografice elaborate de inginer cadastrist la
comanda si pe cheltuiala beneficiarului, reiese c3 terenul nu ridica probleme
deosebite din punct de vedere al declivitatii. Terenul are prezente clidiri
existente care urmeaz3 a fi demolate sj este imprejmuit.

Ca o concluzie a studiilor de fundamentare elaborate, coroborat cu
prevederile PUG si RLU si cu prevederile Legii 350/2001 republicata privind
amenajarea teritoriului si urbanismul, parcela este construibila, cu conditia
elaborarii in prealabil a unei documentatii de urbanism PUD.

3. SITUATIA EXISTENTA

3.1. REGIMUL JURIDIC

Terenul destinat amplasarii obiectivului propus (unitati comerciale)
este proprietate privata a beneficiarului conform Contractuluj de vanzare-
cumparare cu nr. 2628/19,10,2023. Suprafata parcelei care face obiectul
PUD are 7777 mp, este in intravilan, are categoria de folosinta ., curti
constructii”, este identificatd cu numéarul cadastral 22469 . este inscris3 in
Cartea Funciard nr. 22469a localitatii Fetesti si are urmatorii vecini :

-la nord -teren proprietate privata a UAT Fetesti;

SC Agrozootehnica Gradistea SA CONSILIUL JUDETEAN IALOMITA
-la sud - Centru de medicina preventiva Fetesti: || VIZAT SPRE NESCHIMBARE
Nr. Cad. 33462: Anexd la Avizu!Arhllectulul-S}sf,
-la est - Str. C3larasi; Ne_d_din 06,03 2045
-la vest - Nr. Cad. 31940. _ Arhit--+ ~ -
T

3.2. REGIMUL ECONOMIC

Folosinta actuala a terenului ce face obiectul PUD - curti constructii ;

1
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Functiunea dominanta stabilita prin PUG aprobat cu HCL
11/31,01,2018 -, subzona mixta ce cuprinde locuinte colective si servicii
(birouri, sedii firme, comeft alimentar si nealimentar etc.). " Functiune MIXTA
LOCUIRE COLECTIVA S| SERVICII".

3.3. REGIMUL TEHNIC

REGLEMENTARI URBANISTICE:

- POT maxim= 70%, CUT maxim=5.00 ADC/mp. teren : RHM(regim maxim de
inaltime)=P+8E;

- Spatiile verzi - Terenul care nu este acoperit cu constructii, platforme si
circulalii va fi acoperit cu gazon si plantat cu un arbore la fiecare 100 mp.;

- Accesul carosabil se va realiza din str. Calarasi;

- Tmprejmuirea spre strada poate fi realizatd din gard transparent, cu
indltimea maxima de 2,0 m, din care 0,60 m soclu opac dublat eventual de
gard viu ;

- Imprejmuirea spre limitele laterale si posterioare va fi opaca :

OCUPAREA TERENULUI

in plansa nr. 3 - “ Incadrare in zon3" sc. 1:2000 este prezentata
parcela care face obiectul PUD, limita parcelelor de teren din intravilan si
limita zonei studiate.

Functiunea actuald prezentd pe sit este:, ZONA MIXTA LOCUIRE
COLECTIVA SI SERVICII",

Amplasarea parcelei proprietate privatd a beneficiarului este pe str.
Calarasi, nr.511.

Se poate observa in plansa nr. 3, relatia parcelei care face obiectul
PUD cu vecinatatile imediate, modul de acces la parcele si lotizarea propusa
si aprobata.

CONSILIUL JUDETEAN IALOMITA
Parametrii geometrici ai parcelei care face OHTW%CHIMBARE

- suprafata totala a parcelei (ST ): 7777mp.;

Anexéla Avizul Arhitectulul - Sef,

- forma parcelei : neregulata; 3 i OB o 25
- aliniamentul sitului este catre Str. Calarasi: 89171 m:=—' —
- adancimea sitului: aprox. 127,25 m: i Arhit="

Analiza fondului construit existent, caracterul zonei
In plansa nr.4 - ,Situatia existentd" este prezentat3 parcela care face
obiectul PUD, modul de utilizare al terenului in momentul de fata, zona
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CIF 41478178 . J21/564/2019
ADRESA" mun SLOBOZIA. jud IALOMITA
TELEFON: 0763-613 432

studiata si parcelele/proprietatile invecinate .

SUPRAFATA TOTALA CARE FACE OBIECTUL

PUD, din care: 7777 100.00%
SUPRAFATA CONSTRUITA : 1272 16.36%
SUPRAFATA DESFASURATA: 1825

SUPRAFATA CIRCULATII, PA ORM SP

ol LTF E SI SPATII 6506 83.64%

INDICI URBANISTICI (EXISTENTI M2):POT=70%:; CUT=5.0adc/mp.teren; NR. NIV, :P+8E —I

Au fost evidentiate trei tipuri de limite:

- limita zonei studiate;

- limita zonei care a generat PUD;

- limita parcelei care intra in componenta zonei care a generat PUD.

in vecinatatea parcelelor care a generat PUD, existd cladiri cu

destinatia de locuire, institutii si servicii; regim de inaltime P-P+2, cladirile
fiind integrate in context si realizate din materiale durabile .

Ca o concluzie a analizei fondului construit existent, se poate observa

tendinta de fundamentare a unei zone de locuit care este in proximitate de

nucleul central al municipiului.

CAILE DE COMUNICATIE

Parcela studiata beneficiaza de vecinatatea cu $tr. Catdrasivpe lisdurial desf,
est. Ampriza strazii Calarasi dimensiunea de 22,25 m,
nemodernizat.

ECHIPARE EDILITARA
In zona studiata exist3 retea de distributie de apa si retea de energie
electrica a carui culoar de protectie nu afecteaza parcela studiatd, cat si
retea de canalizare atat menajera cat si pluviala.

CONSILIUL JUDETEAN IALOMITA
! VIZAT SFRE NESCHIMBARE

este dtumyastajtads,, /5

fa rhitect - Sef,

—
ki T T,

DISFUNCTIONALITATI ALE SITUATIEI EXISTENTE
Principalele disfunctionalitati ale zonei studiate sunt :

CAI DE 1. Parcaje publice insuficiente ;Jﬂf\:}i‘ggg s:rt:; fi”p”ur;ﬁf:‘””
COMUNICATIE : — - - T
2. Lipsa pista de biciclisti 2. Infiintare pista biciclisti
FOND 1. Parcele supradimensionate, 1. Gestionarea eficienta a resurselor
CONSTRUIT SI | neutilizate de teren

13
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ADRESA: mun SLOBOZIA, jud IALOMITA

J MBA URBAN DESIGN S.R.L.
TELEFON 0763-613432

UTILIZAREA 2. Zone neconstruite in intravilanul 2. Dezvoltarea zonelor neconstruite
TERENURILOR | existent din intravilan
3. Rezerve de teren neutilizate s
neamenajate cu functiunea de spatiu

3. Conversii functionale pentru o
mai buna utilizare a spatiului.

verde.
SPATII
PLANTATE, | sont . - 1. Begbilitarea s.i.amenajarea
AGREMENT, - Spatii verzi neamenajate peisajera a spatl.llor
SPORT verzi existente si propuse
) b , ;—.'-.‘i: 1. Vulnerabilitatea la poluarea ; ; .
- Pl : B factorilor de mediu, apa sl sol din 1. Aplicarea demasuri de protectie

vl R

ale medului inconujurator

punct de vedere al depozitarii

4., REGLEMENTARI

4.1. ELEMENTE DE TEMA

Se propune a se amplasa cladiri conform plansei de situatie propusa
care sa gdzduiasca servicii/comerciala si mixta conform tipologiei
functionale M2 prezenta in zona, cu amplasarea adecvata in raport cu
retragerile fata de vecinatati ale noilor cladiri.

Amplasarea constructiilor propuse pe proprietatea in studiu, cu
functiunea mixta, vor amplasa ca trupuri izolate la o retragere de 2 metri
fata de limitele laterale si posterioare. Regimul de inaltime propus se
pastreaza cf. PUG.

Planul Urbanistic va stabili prioritatile de interventie si reglementarile
de urbanism prin:

- determinarea regimului juridic al terenurilor:

- amplasarea judicioasa a cladirilor in cadrul terenului:

- determinarea reglementarilor urbanistice specifice pentru
tipologiile de functiuni propuse;

- determinarea zonelor de protectie, de siguranta si de restrictii;

- protejarea mediului inconjurator.

Propunerea va fundamenta caracterul de Zona Mixta Servicii-Locuire,
prin elaborarea unor reglementari integrate (restrictii si permisivitati de
interventie, pe de o parte, precum si categorii de interventii) care sa orienteze
dezvoltarea urbanistica.

CONSILIUTJL:‘ oo .--”:Esr‘MTA
4.2 DESCRIERE SOLUTIE | oo n e

Suprafata construita a spatiilor cohwgggg.laeAgggpAq;a;,Zé.ﬁ,ﬂ 520
Nr J din _QE"E?’ 20 :2_5.

R —

EAI;’HM-ET Sel. 14




MBA URBAN DESIGN S.R.L.
CIF 41478178, J21/584/2019

ADRESA mun SLOBOZIA. jud IALOMITA
TELEFON. 0763-613 432

Constructiile se vor realiza pe o structura din beton armat si/sau
metalica, parter, avand inltimea la atic/la cornisa de aprox. 7,00m, cu
destinatia locuire insiruite. Dimensiunile exacte ale caldirilor propuse se vor
stabili in cadrul proiectului de arhitectura.

Solutiile constructive sunt prezentate la modul " informativ "
beneficiarul avand posibilitatea ca la faza DTAC sa schimbe solutia
constructiva a cladirilor propuse in limitele edificabilului propus.

Cladirile propuse care vor gazdui functiunea de servicii comerciale si
spalatorie auto formeaza un edificabil , compact " amplasat in zona din spate
a parcelei care face obiectul PUD, iar circulatiile si parcajele in incinticat si
modul de amplasare si conformare a edificabilului propus este prezentat in
plansa 5. , Reglementari urbanistice-zonificare " scara 1:500.

Se propune un edificabil maxim admis ce va ingloba : o cladire
compacta care v-a gazdui un magazin de tip Penny si doua corpuri in partea
din spate a parcelei, un corp care va gazdui servicii comerciale de tip boxuri
si un corp pentru splatorie auto care va fi realizat intr o etapa ulterioara,
circulatiile pietonale si carosabile cat si platformele pentru parcaje si spatiile
verzi .

Solutia urbanistica propusd cuprinde si echipamente edilitare
platforme precolectare si depozitare deseuri menajere, retele edilitare, etc
precum si alte amenajari : spatii verzi, alei carosabile si pietonale, platforme
betonate parcaje.

Se propune un edificabil maxim admis, retras fata de limitele
proprietatii private ce va genera indicatorii urbanistici maximi admisi prin
PUG: POT = 70% ; CUT=5.0adc/mp.teren :

Edificabilul maxim admis conform plansei 5. , Reglementari
urbanistice -zonificare , are prevazut urmatoarele retrageri minime impuse :

- retragere 5,00 m fata de limita proprietéatii spre est ( aliniament
propus, str. Calarasi) ;

- retragere 3,00 m fata de limita proprietatii spre vest (teren
proprietate publica);

- retragere 3,00 m fata de limita proprietatii spre nord si sud (teren
proprietate privata ) ;

Edificabilul maxim admis reprezint3 suprafata componenta a parcelei
beneficiarului, in interiorul cireia pot fi amplasate constructiile propuse, in
conditiile Regulamentului Local de Urbani t-prin 5/1996
republicat. Edificabilul maxim admis| CEepiézinta  Suprafdid! The care
arhitectul poate construi, la faza DTAC pefitna/a realiza cladiriteprppuse.

Anexd la Avizul & mitactulut - Sef,

Nr.__gl__dln%;%_, ?ﬂé

——— i - — ———

Sele” ] 15

e 5

P
T T A A s




MBA URBAN DESIGN S.R.L.
CIF 41478178, 121/584/2019
ADRESA: mun SLOBOZIA, jud IALOMITA

TELEFON: 0763-413 432

4.3. MODERNIZAREA CIRCULATIILOR

Accesul carosabil si pietonal pe parcela se asigura din spatiul public al
str. Calarasi, nemodernizata. Accesul asigura intrarea si iesirea mijloacelor
de transport pentru locuitorii ansamblului.

Nu exista statii pentru mijloacele de transport in comun.

Ampriza drumului str. Calarasi conform profilului transversal are
22,25 m cf. masuratorilor: parte carosabila de 7,5 m; spatiul verde 7,50 m si
7,50 m pe fiecare parte, .

Parcarea autovehiculelor clienti se va face pe parcela proprietate a
beneficiarului; se propune platforme betonate cu rigola de scurgere a apelor
pluviale. Locurile de parcare amenajate respecta prevederile Regulamentuluj
General de Urbanism aprobat prin HG 525/1996, Anexa 5 * Parcaje
" republicat si prevederile Normativului P-132-93"Proiectarea Parcajelor de
Autoturisme .

Dimensiunile unui loc de parcare pentru masini mici: 2,50 mx 5,0 m:

Necesarul de locuri de parcare o sa fie satisficut prin realizarea a 87
locuri de parcare autoturisme in partea centrala a parcelei, fiind accesate
din str Calarasi.

4.4. REGIMUL JURIDIC

Prin amplasarea constructiilor si realizarea amenajarilor aferente nu
se induc servituti pe parcelele invecinate si nici nu se conditioneaza
construirea pe parcelele vecine nici functional, nici configurativ -spatial.

Amplasarea edificabilelor propuse pe parcela respecta Codul Civil cu
privire la servitutea de vedere (art.611 - 614 ) si la servitutea de streasina
(art. 612).

Prin solutia urbanisticd propusa nu se afecteaza spatiul public al strazii
ce delimiteaza parcela care face obiectul PUD, respectiv str. Calarasi .

4.5. REGIMUL DE ALINIERE

Edificabilul propus conform plansei nr. 5. ,Reglementari urbanistice -
zonificare , se va alinia astfel :

Alinierea frontala (est) - spre str. Calarasi : se retrage cu 5,00 m.

Aliniere laterala stanga (sub): se retrage cu minim 3,0 m .

Aliniere laterala dreapta (nord): se relrage-cu-minim-3;8-m——

Aliniere posterioara (vest): se retrage CQNMiHim/3i0 . 1+ OMITA
VIZAT 2¢RE NESCHIMBARE
Anexd la Avizu' Arhitactului - Sef,
d__«in0603 7005
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MBA URBAN DESIGN S.R.L.

CIF 41478178 . J21/564/2619
ADRESA: mun SLOBOZIA. jud IALOMITA
TELEFON. 0763-613 432

4.6. REGIMUL DE INALTIME

Regimul de inéltime propus a fost stabiljt astfel -
Hpropus =P ;

Hmax=P+8E (cf. PUG)

4.7. MODUL DE UTILIZARE AL TERENULUI
Zona studiata are ca functiune zona de servicii gazduita in spatii

specifice (magazin Penny, boxuri comerciale, spalatorie auto self-service).

parcela, rezulta: -

Edificabilul propus va avea dimensiunile de aprox 78,75 m x 119,25 m
si se va amplasa conform retragerilor.

Se propune un acces carosabil pe parcela din str. Calarasi prin
intermediul unor racorduri private :

Se amenajeazd accesele pietonale comun pentru automobile si pietoni
(zona pietonala);

Se amplaseaza platforme pentru deseuri menajere pe proprietatea
privata si se asigura evacuarea ritmica a deseurilor menajere;

Se propune amenajarea de spatii verzi in proportie de aproximativ
15.00% din suprafata totala a proprietatii private :

Se propune amenajarea de : spatii verzi plantate, , platforme
precolectare deseuri, alei pietonale, circulatii carosabile, parcaje, cat si
zona de acces din strada.

Sistematizarea parcelei se va realiza astfel incat toate apele pluviale
colectate de pe platformele betonate si invelitori sa se scurga spre
spatiul verde prezent pe parcela cat si spre reteaua publica de ape
pluviale prin intermediul unor conducte colectoare.

Se propune extinderea retelei de energie electricd conform avizuluj
gestionarului de retea ;

Au fost propuse 87 locuri de parcare ;

Restul terenului, in afara edificabilului propus si amenajarilor aferente
(circulatii, platforme, parcaje, echipamente edilitare, trotuare de garda)
se va agrementa cu spatii verzi cu rol ambiental si de protectie.

BILANT TERITORIAL, INDICI URBANISTICI
In functie de parametrii de mai sus si de amplasarea cladirilor pe

CONSILIU! OMITA
VIZAT &PRE cforams ARE
Anex8 ls Avizui Arhitsatcr - uf

PN 02 _din_@% 2 L;

N s /.._-.-_.._.

Ei!nl.frr buaw
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MBA URBAN DESIGN S.R.L.

CIF 41478178 , J21/564/2019

J ADRESA: mun SLOBOZIA. jud IALOMITA
TELEFON. 0763-613 432

BILANT TERITORIAL - PROPUS: el

SUPRAFATA TOTALA CARE FACE OBIECTUL

PUZ, din care: 7777 100.00%

SUPRAFATA CONSTRUITA: 2650 34.07%

SUPRAFATA DESFASURATA: 2650

iE:gi;ZL&ﬁ:E?ENTA CIRCULATIEI IN PARCELA, 3952 50.82%

SUPRAFATA AFERENTA SPATIILOR VERZI 1175 15.11%
INDICI URBANISTICI (valori maxime):POT=70%; CUT=5.0 ADC/mp.teren; NR. NIV. : P+8E

In plansa nr. 5 "Reglementari urbanistice-zonificare", scara 1:500 sunt
prezentate reglementarile stabilite pentru parcela care au generat PUD.

Prin amplasarea constructiilor si amenajarilor pe parcele Si
rezolvarea amenajarilor aferente nu se genereaza servituti pe parcelele
invecinate indiferent de tipul de proprietate.

Documentatia de urbanism respecta prevederile Codului Civil
actualizat, respecta prevederile Legii nr. 50/1991 republicata si prevederile
Legii nr. 350/2001 actualizata.

4.8. ECHIPAREA EDILITARA

Costurile pentru realizarea investitiei vor fi realizate integral de catre
beneficiar, nu vor exista costuri ce vor cidea in sarcina autoritatii publice
locale.

Alimentare cu apa

Alimentarea cu apa se va realiza din reteaua publica de alimentare cu
apa existenta la nivelul municipiului.

Canalizare menajera, canalizare pluviala

Atat canalizarea menajera cat si cea pluviala se va realiza in retelele
de canalizare publice existente pe str. Calarasi.

Alimentare cu energie electrica

Accesul la energie electrica se poate realiza-prin hg@@ggre@l,ammami
existenta pe str. Calarasi. [ .7 SPRE NESCHIMBARE
Telecomunicatii <* u Avizui Arhitectulul - Sef,
Se-va racorda la ret,ef‘sua exl?t?nta. A uin L3 505
Alimentare cu energie termica =i ——
arhate ’.?Jf'fl,//
Nu este cazul. N —

4.9. IMPREJMUIRI

Se recomandd imprejmuire de tip transparent realizata din grilaj
metalic, inaltimea imprejmuirii : maxim 2,0 m.

18
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TELEFON 0763-613 432

4.10.1GIENA , SALUBRITATE , PROTECTIA MEDIULUI

Se interzice depozitarea, imprastierea deseurilor menajere, stradale
sau de alta natura in alte locuri decat cele amenajate in acest scop.

In curtea interioara, pe latura nord vestic3 se amenajeaza o platforma
pentru amplasarea containerului in care se vor precolecta deseurile
menajere/industriale.

Beneficiarul va incheia contract cu o firma specializata  pentru
colectarea, transportul si depozitarea deseurilor menajere la deponia de
deseuri controlata de administratia publica.

Sistematizarea verticald si pofilele transversale propuse sunt de tip
urban, echiparea edilitard facandu-se in sistem centralizat/privat pentru
toate obiectivele.

5. CONcCLuzI

Propunerile prezentului Plan Urbanistic de Detaliu (P.U.D.) vine ca o
clarificare si o aliniere a investitiei la reglementarile legale in vigoare
( prevederi PUG aprobat ) si este un pas in vederea transpunerii in realitate a
proiectului, respectand procedurile legale de avizare, autorizare care conduc
fireste la executarea acestuia raspunzand astfel la solicitarile beneficiarului.

Prin modul de amplasare si conformare a obiectivului propus nu se
genereaza servituti de nici un tip pe parcelele vecine.

Intocmit de

— N IALOMITA| |
CONSILIUL JUDETEA Urb.-Mihaf_M'ardale

VIZAT SPRE T~1ESCHH«;{B,€«:E1
Anexé |8 Avlzulmhltectulul- Sef,

Yy dtn%ﬂ-“—"ﬁ
S Arhitect - S¢§’ ]
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