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ROMANIA
JUDETUL IALOMITA
MUNICIPIUL SLOBOZIA

Adresa: Slobozia, Strada Episcopiei nr. 1, 920023, judetul lalomita, CUI 4365352
Telefon: 0243/231.401, Fax: 0243/212.149
Website: https://municipiulslobozia.ro, Email: office@municipiulslobozia.ro

FROIECT
'CTARARE

Nr. 97467/19.09.2023 L
®

HOTARARE
privind aprobarea documentatiei
P.U.Z. ,LOTIZARE PENTRU LOCUINTE REZIDENTIALE, TRAMA STRADALA,
PIETONALA S$1 UTILITATI PE CELE 12,5 HA PE CARE S.C. LUCMAR IMOBILIARE
S.R.L. LE DETINE IN PROPRIETATE iN MUNICIPIUL SLOBOZIA? - Municipiul
Slobozia, T357/1, P9

Consiliul Local al municipiului Slobozia, judetul lalomita, intrunit in sedinta
ordinara din datade ............... 2023,

Avéand in vedere:

- Referatul de aprobare al d-lui Primar Soare Dragos;

- Raportul de specialitate al Directiei Urbanism si Servicii Utilitati Publice,
Biroul Urbanism si Amenajarea Teritoriului, nr. 96567/14. 09. 2023;

- Raportul de avizare al Comisiei de urbanism si amenajarea teritoriului din cadrul
Consiliului Local al municipiului Slobozia:

- Avizul favorabil al Comisiei tehnice de urbanism si amenajarea teritoriului a
Municipiului Slobozia din 120031 din 29.11.2022;

- Avizul favorabil al Arhitectului Sef al municipiului Slobozia nr.97449/19.09.2023:

- Prevederile art. 25, alin. 1, 27"1 lit. ¢), 37, alin. 12 si 143, 56, 57 din Legea nr.
350/2001 privind amenajarea terltonulm cu modificarile si completarlle ulterioare, ale
Legii nr. 52/2003 privind transparenta decizionald, cu modificdrile si completarile
ulterioare, ale Ordinul M.D.R.T. nr. 2701/2010 pentru aprobarea Metodologiei de
informare si consultare a publicului cu privire la elaborarea sau revizuirea planurilor de
amenajare a teritoriului si de urbanism, ale H.C.L. Slobozia nr. 45/31.03.2011 privind
aprobarea Regulamentului local referitor la implicarea publicului in elaborarea sau
revizuirea planurilor de urbanism sau de amenajare a teritoriului in municipiul Slobozia:

in temeiul prevederilor art. 129, alin. (2), lit. b) si c) coroborat cu alin. (6), lit. ¢), ale
art. 139 alin. (3) lit. ) din Codul Administrativ,

HOTARASTE:

Art. 1 — 1) Se aproba Raportul privind informarea si consultarea publicului
referitor la
elaborarea P.U.Z. ,LOTIZARE PENTRU LOCUINTE REZIDENTIALE, TRAMA
STRADALA, PIETONALA SI UTILITATI PE CELE 12,5 HA PE CARE S.C. LUCMAR



IMOBILIARE S.R.L. LE DETINE IN PROPRIETATE IN MUNICIPIUL SLOBOZIA” -
Municipiul Slobozia, T357/1, P9

2) Se aproba documentatia Plan urbanistic zonal — ,,LOTIZARE PENTRU LOCUINTE
REZIDENTIALE, TRAMA STRADALA, PIETONALA SI UTILITATI PE CELE 12.5 HA PE
CARE S.C. LUCMAR IMOBILIARE S.R.L. LE DETINE iIN PROPRIETATE IN
MUNICIPIUL SLOBOZIA” - Municipiul Slobozia. T357/1, P9, conform Anexelor care fac
parte integranta din prezenta hotérare.

3) Documentatia de urbanism prevazuta la alin. 2 vizeaza un teren proprietate
privata si este situat in intravilanul Municipiului Slobozia, T357/1, P9, poate reglementa
urbanistic zona, in sensul schimbarii functiunii urbanistice, astfel incat obiectivul de
investitie ,,LOTIZARE PENTRU LOCUINTE REZIDENTIALE, TRAMA STRADALA,
PIETONALA SI UTILITAII PE CELE 12,5 HA PE CARE S.C. LUCMAR IMOBILIARE
S.R.L. LE DETINE iN PROPRIETATE IN MUNICIPIUL SLOBOZIA” s3 se poata edifica
pe terenul in suprafatd de 125000 mp, identificat prin Cartea funciara nr.32116 si nr.
cadastral 32116, categoria de folosinta arabil si urméatoarele elemente de vecinatate:

- la nord - canal ANIF si drum de exploatare 354, domeniul public;
- la est proprietate privata fara intabulare electronica:

- la sud DN2A Urziceni-Constanta - domeniu public;

- la vest drum de exploatare 354, domeniu public.

Art. 2 - Prezenta documentatie de urbanism are valabilitate de 5 ani de la data
aducerii la cunostinta publicului.

Art. 3 - Prezenta hotérare va fi adusa la cunostinta cet&tenilor prin afisare la
sediul Primariei municipiului Slobozia si pe site-ul www.sloboziail.ro.

Art. 4 - Prezenta hotarare va fi comunicata, prin grija secretarului, Primarului Si
Directia Urbanism si Servicii Utilitati Publice, in vederea aducerii la indeplinire.

PRESEDINTE DE SEDINTA, Contrasemneaza

SECRETAR GENERAL,

Nr.
din 2022
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PLAN URBANISTIC ZONAL LOTIZARE PENTRU LOCUINTE REZIDENTIALE, TRAMA
STRADALA, PIETONALA Sl UTILITIi'[I PE CELE 12,5 HA PE CARE S.C. LUCMAR
IMOBILIARE S.R.L. LE DE'[INEiN PROPRIETATE iN MUNICIPIUL SLOBOZIA

Denumirea proiectului/ obiectivului de investiti: PLAN URBANISTIC ZONAL LOTIZARE PENTRU
LOCUINTE REZIDENTIALE, TRAMA STRADALA, PIETONALA S UTILITE'[I PE CELE 12,5 HA PE CARE S.C.
LUCMAR IMOBILIARE S.R.L. LE DETINE iN PROPRIETATE IN MUNICIPIUL SLOBOZIA - DN2A, SLOBOZIA
Amplasamentul: IMOBIL N.C. 32116, DN2A, tarla 357/1, MUNICIPIUL SLOBOZIA, JUD. IALOMITA
Initiatorul investitiei: S.C. LUCMAR IMOBILIARE S.R.L.

Nr contract: 177/09.02.2022

Elaboratorul documentatiei de urbanism: AGORAPOLIS SRL

Coordonator proiect urbanistic: master urbanist MIHAELA PUSNAVA
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O. CONTEXT

Nume: S.C. LUCMAR IMOBILIARE S.R.L.

Sediu: bd. Corneliu Coposu, nr. 6-8, cladirea Unirii View, birou nr. ResCo-work12, etaj 2, sectorul 3,
Bucuresti

Identificare prin: CUI 22734342

Terenul cu numarul cadastral 32116 care a generat documentatia de urbanism are o suprafata de
125000 mp conform cererii extrasului de carte funciard nr. 32116 eliberat sub cererea nr. 131854.
Conform P.U.G.-ul Municipiului Slobozia, aprobat prin Hotararea Consiliului Local Slobozia nr.
25/29.03.1996 prelungit prin H.C.L. 186/27.09.2018, terenul din zona de studiu (NC 32116) se afla in
extravilanul municipiului Slobozia.

Terenul cu numarul cadastral 32116 a fost introdus in intravilanul municipiului Slobozia, conform
P.U.Z. Vest Slobozia, tarlaua A357 si introducerea in intravilanul localitatii a suprafetei de 43,08 ha,
teren situat in partea de vest, avand destinatia de teren agricol, aprobat prin Hotdrarea Consiliului
Local Slobozia nr. 69/ 27.03.2008, actualizat conform HCL 132/2008. Aceastd documentatie nu a propus
parcelarea zonei motiv pentru care se impune elaborarea unui P.U.Z. pentru lotizare zona rezidentiald,
configurare trama stradala si asigurarea conditiilor de edificare. Astfel, se propune realizarea unui Plan
Urbanistic Zonal avand scopul LOTIZARE PENTRU LOCUINTE REZIDENTIALE, TRAMA STRADALA,
PIETONALA Sl UTILITIE'!'I PE CELE 12,5 HA PE CARE S.C.LUCMAR IMOBILIARE S.R.L. LE DETINE N
PROPRIETATE IN MUNICIPIUL SLOBOZIA - DN2A, SLOBOZIA, JUDETUL IALOMITA.

Conform continutului cadru aprobat prin Ghidul Metodologic MLPAT GM-010-2000, cat si a legislatiei
in vigoare, Planul Urbanistic Zonal nu reprezinta o faza de investitie, ci o faza premergatoare realizarii
investitiilor. Prin P.U.Z. se stabilesc reglementari pentru o zona dintr-o localitate urband sau rurald si se
asigurd corelarea cu actele normative in vigoare, dar si cu dezvoltarea urbanistica a contextului in care se
incadreaza.

Prin P.U.Z. se stabilesc reglementarile de urbanism necesar a fi aplicate in utilizarea terenurilor si con-
formarea constructiilor din zona studiatd. Pe baza analizei critice a situatiei existente, a prevederilor din
P.U.G. dar si ale documentatiilor de urbanism realizate in zona (expirate, dar care si-au produs efectele), a
concluziilor studiilor de fundamentare si a opiniilor initiatorilor.
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In continutul Planului Urbanistic Zonal se trateaza urmatoarele categorii de probleme:
- organizarea retelei stradale;
- zonificarea functionald a terenurilor;
- accesibilitatea terenurilor;
- organizarea urbanistic-arhitecturala in functie de caracteristicile structurii urbane;
- indici si indicatori urbanistici (regim de aliniere, regim de inaltime, POT, CUT etc.);
- dezvoltarea infrastructurii edilitare;
- statutul juridic si circulatia terenurilor;
- delimitarea si protejarea fondului arhitectural-urbanistic de valoare deosebita (daca existd);
- masuri de delimitare pand la eliminare a efectelor unor riscuri naturale si antropice (daca existd);
- mentionarea obiectivelor de utilitate publicd;
- mdsuri de protectie a mediului, ca rezultat al programelor specifice;
- reglementari specifice detaliate - permisiuni si restrictii, incluse in Regulamentul Local de Urban-
ism.

n mod specific, prezentul Plan Urbanistic Zonal are urmatoarele obiective:

- zonificarea functionala a terenurilor in vederea dezvoltarii unei zone rezidentiale;

- organizarea sistemului de circulatie carosabila si pietonala, cat si a sistemului de parcaje in
zona de studiu;

- lotizarea terenului pentru diferite utilizari (locuire individuala, colectiva, educatie, comert) in
urma realizarii retelei stradale;

- stabilirea unor reglementari urbanistice care sa permita dezvoltarea unor functiuni precum:
locuire, comert, invatamant, spatii verzi publice, panouri fotovoltaice etc.

- corelarea cu documentatiile aprobate siin curs de elaborare din zong;

- stabilirea indicatorilor urbanistici pentru viitoarea dezvoltare, a regimului de indltime si a retrager-
ilor fata de limitele de proprietate, avand in vedere functiunile propuse in cadrul parcelelor;

- stabilirea conditiilor de realizare a accesurilor carosabile sl pietonale pe loturi;

- asigurarea echiparii edilitare corespunzatoare noii investitii;

- asigurarea conditiilor de parcare aferente investitiei propuse;

- asigurarea unor suprafete minime de spatii verzi aferente terenurilor pentru asigurarea unei am-
biante placute.

Zona de studiu aleasa pentru elaborare PUZ cuprinde terenul identificat prin numarul cadastral 32116,
ce a generat P.U.Z. Se situeaza in intravilan avand destinatia de teren agricol conform extrasului de carte
funciara eliberat sub numar cerere 5691/ 20.01.2023.

Prin Avizul de Oportunitate cu nr. 54 din 08.12.2022, s-au solicitat urmatoarele:
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. in baza avizelor de amplasament, obtinute ulterior avizului de oportunitate, se vor detalia
solutiile de racordare la retelele de utilitati din zona.

. Accesul auto si pietonal va fi asigurat din circulatiile publice existente in zona de studiu, fara
incomodarea circulatiilor publice ori a accesului la vecinatati - prin banda de decelerare aferenta
DN2A la care se vor conecta circulatiile propuse pe terenul studiat.

. Acorduri/avize specifice ale organismelor centrale si/sau teritoriale pentru PUZ: aviz salubritate,
aviz ENEL, aviz Urban, aviz Distrigaz, aviz Transgaz, aviz Transelectrica, aviz Autoritatea pentru
Protectia Mediului, aviz ISU, aviz CNAIR, aviz Politia Rutierd, aviz SDN lalomita, aviz ANIF, aviz
Directia Judeteana de Agricultura lalomita, aviz Apele Romane (zona inundabila).

Planul Urbanistic Zonal isi are sursele documentare din documente normative aflate in vigoare.

Planul Urbanistic Zonal se coroboreazd cu urmdtoarele documentatii de urbanism si amenajarea

teritoriului, respectiv cu actele normative mai jos mentionate:

» Planul Urbanistic General al Municipiului Slobozia, aprobat prin Hotararea Consiliului Local Slobozia
nr. 25/29.03.1996 prelungit prin H.C.L. 186/27.09.2018;

» P.U.Z. Vest Slobozig, tarlaua A357 si introducerea in intravilanul localitdatii a suprafetei de 43,08 ha, teren
situat in partea de vest, avdnd destinatia de teren agricol, aprobat prin Hotdrarea Consiliului Local
Slobozia nr. 69/ 27.03.2008, actualizat conform HCL 132/2008

La momentul actual, terenul pe care se urmareste realizarea investitiei este needificat. Folosinta actuala
a terenului este teren agricol, iar destinatia acestuia conform PUZ si RLU aferent, aprobat prin HCL nr.
69/27.03.2008, actualizat conform HCL 132/2008, este zona de locuit, zond mixta, zona spatiilor
plantate publice si zona circulatiilor. Scopul prezentului studiu urbanistic este de lotizare a unei zone
rezidentiale propuse, configurare a tramei stradale precum si de dezvoltare a zonei intr-un mod unitar
prin atribuirea unor reglementari corelate cu documentatiile aprobate in zond.

Pe terenul care a generat P.U.Z, in suprafatd de 125000 mp, se intentioneaza realizarea unei zone
rezidentiale ce dispune de mai multe tipologii de locuire, functiuni conexe si o serie de spatii verzi ce
completeaza ambianta. Dispunerea volumetrica a constructiilor se raporteaza la tipologia de locuire. De
asemenea se intentioneaza realizarea unui parc fotovoltaic.
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Prin P.U.Z.-ul in studiu se propun urmatoarele unitati teritoriale de referinta:

UTR L1m - Subzona locuire colectiva

POT max = 30%

CUT max =1,5mp A.D.C./ mp teren
RH max = P+4E

H max = 17 m la cornisd/atic
Functiuni admise:

» Locuire colectiva

» Parcarelasol

Functiuni admise cu conditionari:

= Servicii, spatii comerciale amplasate la nivelul parterului

Spatiile amenajate pentru parcarea autovehiculelor vor fi situate la distanta minima de 5m fata de
ferestrele camerelor conform ordinul 119/2014, art. 4.

Platformele destinate pentru depozitarea recipientelor de colectare selectivd a depozitelor de deseuri
vor fi amenajate la distantd de minimum 10 m de ferestrele locuintelor conform ordinul 119/2014, art. 4.

UTR L2m - Subzona locuire individuala

POT max = 35%

CUT max =0,7 mp A.D.C./ mp teren
RH max = P+1E

H max = 7 m la cornisa/atic
Functiuni admise:

« locuire individuala

UTR CMm - Subzona mixta

POT max = 40%
CUT max = 1,2 mp A.D.C./ mp teren
RH max = P+2E

Bd. Aviatorilor, nr. 63, etaj 3, ap. 8, sector 1, Bucuresti; Tel: 0722393350, office@agorapolis.ro, www.agorapolis.ro

PUZ - Propuneri preliminare 6/36


mailto:office@agorapolis.ro
http://www.agorapolis.ro

ol
pUl
PUZ LOTIZARE PENTRU LOCUINTE REZIDENTIALE, TRAMA STRADALA, PIETONALA $I UTILITATI PE CELE 12,5 HA PE CARE SC LUCMAR
IMOBILIARE SRL LE DETINE iN PROPRIETATE iN MUNICIPIUL SLOBOZIA
H max = 14 m la cornisd/atic
Functiuni admise:
» Educatie (scoald, gradinita etc)
= Comert
= Servicii

Se va respecta o zona de protectie sanitard de minimum 15m intre echipamentele educationale si
cladirile de locuit (mdsurata intre fatada locuintei si perimetrul unitatii - cresa, gradinita etc) conform or-
dinului MS nr. 119/2014 art. 5, art. 14.

In cazul echipamentelor educationale, intre cladirea unitatii si accesul in curtea acesteia se va péstra o
distanta de 25 metri amenajata ca spatiu verde conform ordinului MS nr. 1456/2020.

UTR A1 - Parc tehnologic fotovoltaic

POT max = 80% (suprafata ocupata de panouri, constructii si dotari aferente)*

*din care POT max. 10% pentru cladiri administrative

CUT max = 0,9 mp A.D.C./ mp teren pentru panouri fotovoltaice, constructii si dotari aferente*
*din care CUT max 0,2 mp A.D.C./ mp teren pentru cladiri administrative

RH max = P+1E

H max = 7 m la cornisa/atic

Functiuni admise:

» Panouri fotovoltaice

= Constructii administrative

» Echipamente tehnice

UTR V1 - Spatiu verde

POT max = 10%

CUT max=0,1

RH max =P

H max = 4 m la cornisa/atic
Functiuni admise:

= Spatii verzi amenajate
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UTR V5 - Spatiu verde de protectie

POT max = 10%

CUT max =0,1

RHmax =P

H max = 4 m la cornisa/atic
Functiuni admise:

= Perdele verzi de protectie

Investitia propusa se aliniaza la actuala tendinta de urbanizare a zonei si genereaza noi spatii locative.
Propunerea urmdreste sa valorifice o resursa de teren intravilan si de a oferi o calitate ridicata a locuirii
prin realizarea unui ansamblu de locuinte si dotdri aferente precum scoala/gradinita, spatii comerciale si
spatii verzi. Din punct de vedere al functiunii propuse, investitia este compatibila cu tendintele de
dezvoltare a zonei din proximitate, pe care este propusa conform P.U.Z. Vest Sloboziag, tarlaua A357 si
introducerea in intravilanul localitdtii a suprafetei de 43,08 ha, teren situat in partea de vest, avind destinatia
de teren agricol aprobat prin HCL nr. 69.27.03.2008, actualizat conform HCL 132/2008 o zona de locuit,
zona mixta, zona spatiilor plantate publice si zona circulatiilor.

Initierea Planului Urbanistic Zonal in vederea lotizdrii zonei rezidentiale si a configurarii tramei stradale si
pietonale a terenului in suprafata de 125000 mp, este oportuna intrucat:

- Valorificarea resursei de teren intravilan liber de constructii;

- Ansamblu cu densitate redusa - calitatea a vietii ridicata

Planul Urbanistic Zonal va genera costuri in ceea ce priveste extinderea retelei edilitare din zona, a
infrastructurii de circulatii, edificdrii si sistematizarii terenului. Costurile de dezvoltare a infrastructurii vor
fi suportate de regiile specifice, de Administratia Publica Locala si de investitori privati, conform
protocoalelor incheiate de parti, in acest sens. De asemenea, realizarea constructiilor si amenajarea
terenurilor va genera costuri pentru amenajarea si edificarea parcelelor si pentru racordarea la retelele
edilitare, suportate de investitorii privati.

Bd. Aviatorilor, nr. 63, etaj 3, ap. 8, sector 1, Bucuresti; Tel: 0722393350, office@agorapolis.ro, www.agorapolis.ro

PUZ - Propuneri preliminare 8/36


mailto:office@agorapolis.ro
http://www.agorapolis.ro

S ﬁs
PUZ LOTIZARE PENTRU LOCUINTE REZIDENTIALE, TRAMA STRADALA, PIETONALA Sl UTILITE'[I PE CELE 12,5 HA PE CARE SC LUCMAR
IMOBILIARE SRL LE DETINE iN PROPRIETATE iN MUNICIPIUL SLOBOZIA

1. DATE GENERALE

Terenul cu numarul cadastral 32116, pe care se doreste realizarea investitiei, are o suprafata de 125000
mp (conform extrasului de carte funciara nr. 32116), folosinta teren arabil si este localizat in intravilan.

Plan Urbanistic Zonal lotizare pentru locuinte rezidentiale, tramd stradala, pietonala si utilitati pe cele
12,5 ha pe care S.C. LUCMAR IMOBILIARE S.R.L. le detine in proprietate in Municipiul Slobozia, judetul
lalomita.

DN2A, nr. F.N, nr. cadastral 32116, tarla 357/1, Municipiul Slobozia, Jud. lalomita

Conform Certificatului de Urbanism 23565 din 28.10.2020 si a extrasului de carte funciara eliberat sub
numar cerere 5691/ 20.01.2023, terenul este situat in intravilanul Municipiului Slobozia, iar categoria de
folosinta este teren arabil. Imobilul se afla in proprietatea privata a persoanei juridice LUCMAR
IMOBILIARE SRL, conform actului notarial nr. 2060 din 01.10.2019 eliberat de catre Palaghia Eduard
Filip.
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Extras din Baza de date spatiald a imobilelor. Sursa: Geoportal A.N.C.P.L.

1.5. Suprafata estimata a terenului:

Terenul cu numarul cadastral 32116 care a generat documentatia de urbanism are o suprafata de
125000 mp conform extrasului de carte funciara eliberata sub numar cerere 5691/ 20.01.2023.
Suprafata zonei de studiu reprezinta suprafata terenului cu numdrul cadastral 32116 si este egala cu
125000mp.
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2. DATE PRIVIND SITUATIA EXISTENTA

2.1. Evolutia zonei

Imobilul care genereaza P.U.Z. se afla in intravilanul Municipiului Slobozia, situat la aproximativ 2,4 km
vest de Gara Slobozia \Veche, respectiv la 3,5 km vest de zona centralg, respectiv la 1,3 km est de locali-
tatea Paltinisu. Terenul se afla intr-o zona cu folosinta agricold, cu tendinte de urbanizare recente, con-
form documentatiilor de urbanism aprobate. in ultimii anii nu existd modificari ale fondului construit sau
alte modificari majore in zona.
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Evolutia zonei intre anii 2014 - 2021 Sursa: Google Earth Pro
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Potentialul de dezvoltare al zonei este dat de resursele de teren ample ce permit o dezvoltare urbana in
apropierea municipiului Slobozia si a localitatii Paltinisu, avand accesibilitate buna prin DN 2A(E60)

Slobozia-Urziceni.

Imobilul care a generat P.U.Z. se afla pe DN2A (nr. cadastral 32116), in intravilan, in zona vestica a mu-
nicipiului Slobozia, intr-un parcelar arabil, cu acces la circulatia publica DN2A.

Imobilul care a generat documentatia P.U.Z. se invecineaza, dupa cum urmeaza:
- lanord - canal ANIF si drum de exploatare 354, domeniu public;
- laest cu proprietate privata fara intabulare electronicg;
- lasud cu DN2A Urziceni-Constanta - domeniu public;
- lavest cu drum de exploatare 354, domeniu public.

Imobilul care a generat P.U.Z. are o suprafata de teren de 125 000 mp, si are categoria de folosintd teren
arabil. Acesta este liber de constructii. Pe latura nordica se afla canalul ANIF. Nu exista elemente de
cadru natural valoroase in zona.

Din punct de vedere climatic zona se incadreaza in sectorul cu clima continentalq, fiind situat in partea
centrald a tinutului climatic din S si SE. Amplasamentul se afld in zona de campie aluviala holocena de
evidentiindu-se un strat de varsta cuaternard, format din aluviuni recente-nisipuri argile, argile nisipoase
si pietrisuri slab argiloase. Din punct de vedere geomorfologic zona de studiu apartine Campiei Romane,
subdiviziuni Campiei Baraganului, amplasamentul situandu-se in zona sa centrala - Campia Baraganului
lalomitei.

Imobilul care a generat P.U.Z. este limitat pe latura sudica de circulatia publica DN2A, care are in prezent
un profil cu latimea de 7 metri si leaga localitatile Urziceni si Constanta.
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Canalul de irigatii de-a lungul laturii nordice impune o zona de protectie de minim 3 metri de la
marginea superioara a taluzului.

Drumul National 2A impune o zona de protectie 50 metri cu interdictie de construire, care poate fi
utilizata pentru plantatii, circulatii, parcari, amenajari.

Conducta de transport gaze $20" Jugureanu - Slobozia impune respectarea unor distante minime sta-
bilite conform “Norme tehnice pentru proiectarea si executia conductelor de transport gaze naturale’,
Ordinul A.N.R.E. nr. 118/2013, detaliate la capitolul 2.7 Echipare edilitara.

2.5. Ocuparea terenurilor

Imobilul care a generat P.U.Z, in suprafata de 125000 mp, are folosinta arabild si este liber de con-
structii, conform Extrasului de carte funciara pentru acest imobil. - N.C. 32116. La nivelul zonei, predom-
ina terenurile arabile.

BILANT TERITORIAL EXISTENT - PARCELA N.C. 32116

Utilizarea terenurilor Suprafata (mp) POT max CUT max RH max
TEREN ARABIL 125000 0% 0 -
TOTAL 125000 - - -
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In baza avizelor de amplasament, obtinute ulterior avizului de oportunitate, sunt detaliate solutiile de
racordare la retelele de utilitati din zond. Zona nu beneficiaza de utilitdti, dar are posibilitatea de
conectare la acestea in zona din vecindtate la maxim 1 km.

Conform avizul nr. 27594/725/11.04.2023 emis de Societatea Nationala de Transport Gaze Naturale
Transgaz, terenul este traversat de o conducta de transport gaze #20" Jugureanu - Slobozia fatd de care
se vor respecta urmatoarele distante minime stabilite conform “Norme tehnice pentru proiectarea si ex-
ecutia conductelor de transport gaze naturale”, Ordinul A.N.R.E. nr. 118/2013:

= 20m - locuinte individuale/colective, constructii industriale, sociale si administrative cu pana la trei
etaje inclusiv, daca in unitatea de clasa de locatie (UCL) exista pana la 45 de cladiri/unitati separate
dintr-o locuinta colectiva, dacd in UCL exista peste 46 de cladiri/unitdti separate dintr-o locuinta
colectiva, distanta minima este de 200m; (UCL = suprafata de teren care se intinde pe o latime de
200m de fiecare parte a axei unei conducte cu o lungime de 1600m)

- locuinte individuale/colective, constructii industriale, sociale si administrative, obiective desti-
nate a fi ocupate de oameni sau in care isi vor desfasura activitatea personal uman, cu regimul maxim de
indltime P+3E

- organizdri de santier, fata de orice zone de relaxare, recreere, locuri de fumat etc.
- statii electrice si posturi de transformare a energiei electrice

= 100m - cladire sau spatiu exterior cu o suprafata bine definita (teren de joacd, parc, zona de recreere
sau alt loc public etc.) care este ocupat de 20 sau mai multe persoane, cel putin 5 zile pe saptamana,
timp de 10 saptamani, in orice perioada de 12 luni (zilele si saptamanile nu trebuie sa fie consecu-
tive) in situatia in care sunt mai putin de 45 de cladiri in UCL, iar daca exista peste 46 de cladiri dis-
tanta minima este de 200m.

»  200m - cladiri cu patru sau mai multe etaje

» 18m - paralelism cu drumuri vecinale, comunale, strazi - din ax

= 6m - constructii usoare, fara fundatii, altele decat cladirile destinate a fi ocupate de oameni
- platforme betonate, parcari auto, alei, imprejmuiri - din marginea acestora
- paralelism cu drumuri de incintd/privatad, alei pietonale - din marginea acestora
- camine de vizitare

= 5m - paralelism cu retele de utilitati (apd, canalizare, cabluri electrice sau de telecomunicatii etc.)
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In zona de protectie a conductei de gaze, de 6m de o parte si de alta a conductei, sunt interzise circulatia

vehiculelor, depozitari de materiale, precum si lucrdrile ce ar putea afecta conducta de gaze, zona avand
destinatia de spatiu verde si nu se vor planta arbori si arbusti cu raddcini profunde (mai mari de 50cm).

in zona/zonele de intersectie cu drumul/drumurile de incintd, conducta de transport gaze se va proteja
cu tub metalic, in conformitate cu normele tehnice precizate mai sus si STAS 9312-87.

Conform avizului Transgaz SA nr. 27594/725/11.04.2023 referitor |a actualizare PAT) lalomita, benefi-
ciar CJ lalomita, accesul peste conductele de gaze in zonele de intersectie cu diverse categorii de drumuri,
se va face strict dupa o protejare in prealabil a acestora cu tub metalic conform Norme tehnice precizate
mai sus si STAS 9312-87, sau dupa caz cu dale din beton armat.

Traseul conductei pe teren se va delimita distinct si se va marca vizibil prin borne speciale prevazute cu
pldcute indicatoare, pe care sa fie evidentiat clar denumire TRANSGAZ si Telefonul Verde.

Conform informatiilor obtinute de la S.C. URBAN S.A. SLOBOZIA prin avizul 589/06.02.2023, cea mai
apropiata conductd de distributie a apei potabile se afla pe strada Filaturii, la intersectia acesteia cu
DN2A, aflata la o distanta de aproximativ 1,5km de amplasamentul studiat. De asemenea, cea mai
apropiata conducta de canalizare se afla la aproximativ 1,5km distanta de zona studiata, la intersectia
dintre strada Filaturii si DN2A.

Situatia retelelor electrice existente din zona studiata este prezentata in conformitate cu avizul
15629018 din data de 27/01/2023 emis de E-DISTRIBUTIE DOBROGEA si a avizului nr.
8456/27.02.2023 emis de Transelectrica. In conformitate cu aceste avize, in zona studiata, nu exista
retele de distributie si transport a energiei electrice. Cea mai apropiata retea de distributie este de tip
aerian, de medie tensiune, LEA 20kV si se afla la aproximativ 1,0km distanta de amplasamentul studiat.

in conformitate cu avizul nr. 23337-318413483/20.01.2023 emis de citre Distrigaz, in zona studiatd
din prezentul PUZ, pe str. Cdlugdreni si pe str. Poligonului exista conducte si bransamente de gaze natu-
rale, presiune redusd, din PE, montate subteran.

Nu exista probleme de mediu.

Studiul geotehnic incadreaza amplasamentul in categoria 2 de risc seismic-moderat, iar examinarea
stratificatiei in sondajele executate evidentiaza depuneri tipice de luncd, slab consolidate, intr-o struc-
turd incrucisatd, fapt ce imprima o neuniformitate atat pe verticala cat si pe orizontald a terenurilor de
fundare. Orizontul freatic este cantonat la aproximativ 3 m de la cota naturala a terenului.
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Avand in vedere cd operatiunea propusa de prezentul P.U.Z. este una de reglementare a unui teren in in-
travilan, pentru a permite edificarea, disfunctionalitatile care vor fi adresate prin propunere sunt:
- Lipsa accesurilor sistematizate;
- Reglementarile propuse prin P.U.Z. Vest Slobozia, tarlaua A357 si introducerea in intravilanul localitatii
a suprafetei de 43,08 haq, teren situat in partea de vest, avind destinatia de teren agricol nu tin cont de
conducta Transgaz care traverseaza terenul;
- Lipsaretelelor edilitare;
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3. PROPUNERI PRIVIND DEZVOLTAREA URBANISTICA

Propunerea de interventie pe terenul care a generat P.U.Z. presupune realizarea unei zone rezidentiale cu
dotdrile aferente si configurarea tramei stradale si pietonale. Zona rezidentiala se va configura in functie
de fiecare tipologie de locuire si va asigura spatii verzi, precum si spatii de joacd, respectiv dotari conexe
locuirii: educatie, comert. De asemenea se intentioneaza realizarea unui parc fotovoltaic.

In vederea asigurdrii acceselor carosabile si pietonale pe lot, se propune sistematizarea circulatiei publice
prin realizarea unei benzi de decelerare aferenta drumului DN2A.

Avand in vedere restrictiile impuse de canalul ANIF, DN2A si conducta Transgaz se impun:

» Intrucat terenul este localizat adiacent DN2A se va realiza o bariera cu dublu rol ce va atenua pe
cat posibil zgomotul produs de traficul de pe DN, in vederea conformarii unui loc sigur si
prietenos cu locuirea, cu plimbarile pietonale in cadrul ansamblului si cu o imagine urbana in
general. in acest sens, se recomands realizarea unei perdele de vegetatie deasa compusa din
arbori si arbusti in imediata vecindtate a colectorului din care se va realiza accesul in cadrul
ansamblului.

= Zona de protectie a DN2A, 50 m madsurati de la marginea exterioara a carosabilului poate fi
utilizata si ca parcdri sau alte amenajari aferente functiunilor propuse, insd, se recomanda
asigurarea unui culoar de minim 10 metri care sa fie utilizat ca buffer intre zona circulatiei rutiere si
zona de locuinte.

» Avand in vedere dimensiunea considerabilda a dezvoltarii, se propune realizarea unei tipologii de
locuinte diversificata (colectiva, individuala) pentru a rdspunde unui public posibil cumparator cat
mai divers, dar si pentru a crea o imagine a fronturilor cat mai diversa si animata (fiecare tipologie
de locuire admite particularitati in ceea ce priveste organizarea fatadelor si a spatiului liber situat
intre constructie si aliniament si intre constructie si limitele laterale.

= Distanta fata de dotdrile si serviciile existente in zona constituita a Municipiului Slobozia,
coroboratd cu dimensiunea mare a viitorului ansamblu, impune necesitatea asigurarii unor dotdri
minimale care tin de educatie (cresd) si comert de proximitate (cel putin).

» Intrucat terenul propus pentru dezvoltare are o adancime de aproximativ 500 metri, se impune
proiectarea sistemului de circulatii si accesuri astfel incat sa nu se admita aliniamente lungi de
strada care sa permita deplasarea cu viteza ridicata.

= Dimensiunea considerabild a amplasamentului si localizarea in exteriorul zonelor construite din
Slobozia impun, pentru a asigura confort si calitate locuirii, asigurarea unui spatiu public calitativ.
De aceea, sunt necesare atat un spatiu verde destinat rezidentilor, dar si posibilitatea unor
deplasari in scop de promenada. Pentru cea de-a doua masura, un aspect important il constituie
realizarea aliniamentelor de arbori adiacenti circulatiilor pietonale care joaca rol in asigurarea
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unui microclimat placut (umbra si temperatura mai scazuta), dar si la cresterea sentimentului de
siguranta, realizand o mediere vizuala si fizica fata de circulatia carosabila

» Lanord si sud de conducta Transgaz, respectand o zona de siguranta de 6m de o parte si de alta a
conductei, se propune realizarea unui parc fotovoltaic;

Pentru a determina deficientele principale ale zonei, necesitdtile de dezvoltare si pentru a determina
posibilitatile de interventie pentru noi investitii, s-au realizat urmatoarele studii de fundamentare, nece-
sare elaborarii Planului Urbanistic Zonal, conform Avizului de Oportunitate nr. 54 / 08.12.2022:

- studiu topografic;

- studiu geotehnic;

- Studiu insorire;

- Studiu privind echiparea tehnico-edilitara

Studiul topografic

Ridicarea topograficad realizata identificd o zond de studiu cu o planeitate relativa, cu diferente de nivel de
aproximativ 2 metri intre zona nordica si cea sudica a terenului studiat. Cota terenului variaza intre 25m
in partea de nord, catre 23min partea de sud. Suprafata totala a zonei de studiu este de 125000 mp.

Studiul geotehnic incadreaza amplasamentul in categoria 2 de risc seismic-moderat, iar examinarea
stratificatiei in sondajele executate evidentiaza depuneri tipice de luncd, slab consolidate, intr-o struc-
turd incrucisata, fapt ce imprima o neuniformitate atat pe verticala cat si pe orizontala a terenurilor de
fundare. Orizontul freatic este cantonat la aproximativ 3 m de la cota naturala a terenului.

Studiul de insorire analizeaza respectarea cerintelor prevazute in Ord. Ministerului Sandtatii nr.
119/04.02.2014 (M.Of. nr.127/2014) privind mediul de viatd al populatiei, cap. | - Norme de Igiena refer-
itoare la zonele de locuit, art.3., modificat cu Ord. Ministerului Sanatatii nr. 994/ 2018.

Solutia de ilustrare a constructiilor a fost realizata pentru a valida posibilitatile de edificare cu re-
spectarea si atingerea indicatorilor propusi prin RLU si in acelasi timp pentru a analiza impactul umbrelor
purtate in cadrul propunerilor si in cadrul vecinatatilor acestora. Solutiile finale de mobilare a terenurilor
pot sa difere, insd, conform Regulamentului Local de Urbanism aferent prezentului P.U.Z., orice edificare
de constructii pentru locuire si in vecindtatea locuirii va fi analizata intr-un studiu de insorire pentru con-
formarea la rigorile OMS 119/2014.

In urma realizarii studiului de insorire s-a constatat ca propunerile de mobilare asigura conditiile de in-
sorire prevazute de OMS 119/2014 atat in cadrul ansamblurilor propuse, cat si in vecinatatile existente,
fatadele beneficiind de mai mult de 1,5 ore de insorire pe parcursul zilei.
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Terenul este situat conform P.U.Z. Vest Slobozia, tarlaua A357 si introducerea in intravilanul localitdtii a
suprafetei de 43,08 ha, teren situat in partea de vest, avdnd destinatia de teren agricol aprobat prin
Hotararea Consiliului Local Slobozia nr. 69/ 27.03.2008, actualizat conform HCL 132/2008, in intravilan-
ul Municipiului Slobozia. De asemenea propunerea este corelata cu acest PUZ din punct de vedere al
functiunilor propuse.

Interventia isi propune sa aloce un interes crescut spatiilor verzi si amenajarilor peisagistice, prin re-
alizarea unor plantatii in incinta, menite sa asigure confortul locuirii, dar si realizarea unor spatii comune
de calitate - parcuri, respectiv locuri de joaca. Se va asigura o suprafata de spatiu verde cu rol ambiental
si de ameliorare a microclimatului local precum si plantarea de arbusti, arbori, plante decorative si flori
aferente constructiilor. Spatiile libere vizibile din circulatiile publice vor fi tratate ca gradini de fatada.

Accesul carosabil si pietonal pe lot, se va putea realiza prin circulatia publicd - banda de decelerare afer-
entd DN2 A la care se vor conecta circulatiile propuse pe terenul studiat.
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Profil existent
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in interiorul zonei de interventie, paralel cu drumul de exploatare se va propune strada FN1 (profil BB)
care iriga terenul N-S. Aceasta va avea un gabarit de 13 m, compus din carosabil 7 m si trotuare de 1,5m
pe fiecare parte, separate de carosabil prin spatiu verde de 1,5m.
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PROFIL TRANSVERSAL BB’
Profil propus

De asemenea in zona de locuire individuala se propun circulatii de tip shared space (circulatie folosita
comun de autovehicule si pietoni, partea carosabila si pietonala aflate la acelasi nivel insa departajata
prin tipuri diferite de pavaj sau demarcatii).
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PROFIL TRANSVERSAL (C*
Profil propus

Se vor realiza, la marginea partii carosabile, guri de scurgere/santuri care sa preia apele pluviale rezultate
de pe drumul de acces si parcari. Scurgerea apelor pluviale se face prin pante longitudinale si transver-
sale catre punctele de minim unde se vor realiza guri de scurgere, pentru a fi preluate in sistemul public.
Locurile de parcare se vor asigura in afara circulatiei publice.

Bd. Aviatorilor, nr. 63, etaj 3, ap. 8, sector 1, Bucuresti; Tel: 0722393350, office@agorapolis.ro, www.agorapolis.ro

PUZ - Propuneri preliminare 22/36


mailto:office@agorapolis.ro
http://www.agorapolis.ro

PUZ LOTIZARE PENTRU LOCUINTE REZIDENTIALE, TRAMA STRADALA, PIETONALA Sl UTILITE'[I PE CELE 12,5 HA PE CARE SC LUCMAR
IMOBILIARE SRL LE DETINE iN PROPRIETATE iN MUNICIPIUL SLOBOZIA

Propunerile urbanistice vizeaza lotizarea si reglementarea terenului in vederea realizarii unei zone de
locuire colectiva si individuala cu functiuni conexe (comert, educatie), spatii verzi si parc fotovoltaic, ti-

nand cont de restrictiile impuse de reteaua de gaze detinuta de compania Transgaz.

UTR L1m - Subzona locuire colectiva

POT max = 30%
CUT max =1,5mp A.D.C./ mp teren
RH max = P+4E

H max = 17 m la cornisd/atic

UTR L2m - Subzona locuire individuala

POT max = 35%
CUT max =0,7 mp A.D.C./ mp teren
RH max = P+1E

H max = 7 m la cornisa/atic

UTR CMm - Subzona mixta

POT max = 40%
CUT max = 1,2 mp A.D.C./ mp teren
RH max = P+2E

H max = 14 m la cornisd/atic

UTR A1 - Parc tehnologic fotovoltaic

POT max = 80% (suprafatd ocupata de panouri, constructii si dotari aferente)*

*din care POT max. 10% pentru cladiri administrative

CUT max = 0,9 mp A.D.C./ mp teren pentru panouri fotovoltaice, constructii si dotari aferente*
*din care CUT max 0,2 mp A.D.C./ mp teren pentru cladiri administrative

RH max = P+1E

H max = 7 m la cornisa/atic
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UTR V1 - Spatiu verde

POT max = 10%
CUT max =0,1
RHmax=P

H max = 4 m la cornisa/atic

UTR V5 - Spatiu verde de protectie

POT max = 10%
CUT max =0,1
RHmax=P

H max = 4 m la cornisa/atic

Adiacent DN, separate de o perdea de vegetatie, este propusd realizarea unor locuinte colective si a unei
zone verzi amenajate, care, din punct de vedere al imaginii si al utilizdrii spatiului, se preteazd mai bine
zonei dinspre Drumul National. Pozitionarea in aceasta zona realizeaza si o mediere suplimentara intre
traficul exterior si zona de locuinte individuale, avand beneficii in ceea ce priveste calitatea imaginii i
ambiantei interioare ansamblului. Se recomanda ca parterul locuintelor colective sa fie destinat
comertului de proximitate, unitati de alimentatie publica sau servicii, pentru deservirea viitorilor
rezidenti, dar si ale unor ansambluri care se vor dezvolta in zonad.

Avansand catre interiorul ansamblului este propusa o zona mixta care gazduieste functiunile de educatie
si comert, valorificand accesibilitatea fata de DN, pentru a putea deservi facil si populatia non-rezidenta,
dar fara a atrage fluxuri interioare suplimentare.

La nordul terenului se va amenaja un parc fotovoltaic.

Toate pietonalele sunt dublate de aliniamente verzi de 1,5 metri cdtre partea carosabild, care vor putea fi
plantate cu arbori si arbusti.

Bd. Aviatorilor, nr. 63, etaj 3, ap. 8, sector 1, Bucuresti; Tel: 0722393350, office@agorapolis.ro, www.agorapolis.ro

PUZ - Propuneri preliminare 24/36


mailto:office@agorapolis.ro
http://www.agorapolis.ro

. ﬂ S
PUZ LOTIZARE PENTRU LOCUINTE REZIDENTIALE, TRAMA STRADALA, PIETONALA Sl UTILITE'[I PE CELE 12,5 HA PE CARE SC LUCMAR
IMOBILIARE SRL LE DETINE iN PROPRIETATE iN MUNICIPIUL SLOBOZIA

BILANT TERITORIAL - PROPUS LA NIVEL DE TEREN CE A GENERAT P.U.Z.

Suprafatd | Suprafats S0 gy | Hmax
UTR uprataia uprataia POT max CUT max max cornisa
[mp] [%] max N
[mp] /atic
L1m - locuire
- 18111 14,5% 30% 1,5 mp ADC/mp teren | 27167 P+4E 17m
colectiva
L2m - locuire 35192 28,2% 35Y% 0,7 mp ADC/mpteren | 24634 | P+1E | 7m
individuala
CMm - subzona
mixta 10257 8,2% 40% 1,2 mp ADC/mp teren | 12308 P+2E 14m
V1 - spatii verzi
. 4084 3,3% 10% 0,1 mp ADC/mp teren 408 P 4m
publice
V5 - spatii verzi de
o 4067 3,3% 10% 0,1 mp ADC/mp teren 407 P 4m
protectie
80% (suprafata 0,9 mp A.D.C./ mp
ocupata de teren pentru panouri
panouri, fotovoltaice,
A1 - parc constructii si constructii si dotari
tehnologic 37571 30,1% | dotari aferente)* aferente* 33814 | P+1E 7m
fotovoltaic * din care POT * din care CUT max
max. 10% pentru 0,2 mp A.D.C./ mp
cladiri teren pentru cladiri
administrative administrative
CIRCULAT" 15125 12,1%
PUBLICE e ) ) ) ) )
Canal ANIF 593 0,5%
TOTAL ZONA DE 125000 100.0%
STUDIU .
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Parcelarea zonei de studiu va genera urmatoarele parcele:

42 de parcele de locuire individualg;

- O parcela de locuire colectiva;

- 0 parcela destinata functiunilor mixte: invatamant, comert;
- O parcela parc fotovoltaic;

- 2 parcele spatii verzi amenajate;

2 parcele spatii verzi de protectie;

In urma reparceldrii zonei de locuire individuald vor rezulta 42 de parcele cu suprafete cuprinse intre 595

mp si 1110 mp.
Nr. Lot Suprafata lot Suprafata construita maxima
Lot 1 1067,8 373,73
Lot 2 1110 388,5
Lot 3 625 218,75
Lot 4 711,5 249,025
Lot 5 958,5 335,475
Lot 6 711,5 249,025
Lot 7 625 218,75
Lot 8 625 218,75
Lot 9 819 286,65
Lot 10 594,6 208,11
Lot 11 625 218,75
Lot 12 625 218,75
Lot 13 625 218,75
Lot 14 836,5 292,775
Lot 15 958,5 335,475
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Nr. Lot Suprafata lot Suprafata construita maxima
Lot 16 836,5 292,775
Lot 17 625 218,75
Lot 18 625 218,75
Lot 19 625 218,75
Lot 20 624,2 218,47
Lot 21 624,2 218,47
Lot 22 625 218,75
Lot 23 625 218,75
Lot 24 625 218,75
Lot 25 836,5 292,775
Lot 26 958,5 335,475
Lot 27 836,5 292,775
Lot 28 625 218,75
Lot 29 625 218,75
Lot 30 625 218,75
Lot 31 624,2 218,47
Lot 32 624,2 218,47
Lot 33 625 218,75
Lot 34 625 218,75
Lot 35 625 218,75
Lot 36 836,5 292,775
Lot 37 958,5 335,475
Lot 38 836,5 292,775
Lot 39 625 218,75
Lot 40 625 218,75
Lot 41 625 218,75
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Nr. Lot Suprafata lot Suprafata construita maxima

Lot 42 624,2 218,47

Viitoarele constructii aferente terenului reglementat in prezentul P.U.Z. se vor racorda la retele de utilitati

conform studiului de echipare edilitara.

Se propune realizarea unui parc fotovoltaic cu o suprafata aproximativa de 2 hectare.

Se vor respecta zonele de siguranta impuse de conducta Transgaz de transport gaze @20" Jugureanu -

Slobozia ce traverseaza terenul. Conform avizul nr. 27594/725/11.04.2023 emis de Societatea Nation-

ald de Transport Gaze Naturale Transgaz, se vor respecta urmatoarele distante minime stabilite conform

“Norme tehnice pentru proiectarea si executia conductelor de transport gaze naturale”, Ordinul A.N.R.E.

nr. 118/2013:

= 20m - locuinte individuale/colective, constructii industriale, sociale si administrative cu pana la trei
etaje inclusiv, daca in unitatea de clasa de locatie (UCL) exista pana la 45 de cladiri/unitati separate
dintr-o locuinta colectiva, daca in UCL exista peste 46 de cladiri/unitati separate dintr-o locuinta
colectivd, distanta minima este de 200m; (UCL = suprafata de teren care se intinde pe o latime de
200m de fiecare parte a axei unei conducte cu o lungime de 1600m)

- locuinte individuale/colective, constructii industriale, sociale si administrative, obiective desti-
nate a fi ocupate de oameni sau in care isi vor desfasura activitatea personal uman, cu regimul maxim de
indltime P+3E

- organizdri de santier, fata de orice zone de relaxare, recreere, locuri de fumat etc.
- statii electrice si posturi de transformare a energiei electrice

= 100m - cladire sau spatiu exterior cu o suprafata bine definita (teren de joacd, parc, zona de recreere
sau alt loc public etc.) care este ocupat de 20 sau mai multe persoane, cel putin 5 zile pe sdptamana,
timp de 10 saptamani, in orice perioada de 12 luni (zilele si saptamanile nu trebuie sa fie consecu-
tive) in situatia in care sunt mai putin de 45 de cladiri in UCL, iar daca existd peste 46 de cladiri dis-
tanta minimd este de 200m.

»  200m - cladiri cu patru sau mai multe etaje

» 18m - paralelism cu drumuri vecinale, comunale, strazi - din ax

= 6m - constructii usoare, fara fundatii, altele decat cladirile destinate a fi ocupate de oameni
- platforme betonate, parcari auto, alei, imprejmuiri - din marginea acestora

- paralelism cu drumuri de incinta/privata, alei pietonale - din marginea acestora
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- camine de vizitare
= 5m - paralelism cu retele de utilitati (apa, canalizare, cabluri electrice sau de telecomunicatii etc.)

in zona de protectie a conductei de gaze, de 6m de o parte si de alta a conductei, sunt interzise circulatia
vehiculelor, depozitari de materiale, precum si lucrdrile ce ar putea afecta conducta de gaze, zona avand
destinatia de spatiu verde si nu se vor planta arbori si arbusti cu radacini profunde (mai mari de 50cm).

in zona/zonele de intersectie cu drumul/drumurile de incintd, conducta de transport gaze se va proteja
cu tub metalic, in conformitate cu normele tehnice precizate mai sus si STAS 9312-87.

Conform avizului Transgaz SA nr. 21909/569/10.04.2019 referitor la actualizare PATJ lalomita, beneficiar
CJ lalomita, accesul peste conductele de gaze in zonele de intersectie cu diverse categorii de drumuri, se
va face strict dupa o protejare in prealabil a acestora cu tub metalic conform Norme tehnice precizate
mai sus si STAS 9312-87, sau dupa caz cu dale din beton armat.

Traseul conductei pe teren se va delimita distinct si se va marca vizibil prin borne speciale prevazute cu
placute indicatoare, pe care sa fie evidentiat clar denumire TRANSGAZ si Telefonul Verde.

Conform informatiilor obtinute de la S.C. URBAN S.A. SLOBOZIA prin avizul 589/06.02.2023, cea mai
apropiata conductd de distributie a apei potabile se afla pe strada Filaturii, la intersectia acesteia cu
DN2A, aflata la o distanta de aproximativ 1,5km de amplasamentul studiat. De asemenea, cea mai
apropiata conducta de canalizare se afla la aproximativ 1,5km distanta de zona studiata, la intersectia
dintre strada Filaturii si DN2A. Se propune extinderea retelelor de distributie a apei potabile pe strazile
propuse si racordarea noilor constructii.

NECESARUL DE APA POTABILA - pentru obiectivele propuse a se realiza in aceasta zona, s-a calculat in

conformitate cu standardele in vigoare

» S.R.1343 -1 -2006 Alimentari cu apa. Determinarea cantitatilor de apa potabila pentru localitati.

= STAS 1478 — 90 Alimentarea cu apa in constructiile civile si industriale

» Formulele de calcul a debitelor de apa stabilite in S.R. 1343 — 1 — 2006 sunt:

» Qzimed=1/1000ZNiqgiKp Ks

= Qzimax=0Q zimedxKzi

= Qorarmax=Qzimaxx KO

In care:
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= Ni-consumatori noi propusi in zona

» Qi-debitele specifice functie de consumatori

= Kp=1,15 coeficient pentru pierderi tehnice, admisibile in sistem

» Ks=1,1 coeficient pentru nevoile proprii ale sistemului de alimentari cu apa si canalizare

» Kzi=1.4 coeficient de variatie zilnica

»  KO=2 coeficient de variatie orara

ANEXA 1

BREVIAR DE CALCUL AL NECESARULUI DE APA POTABILA PUZ LUCMAR

FUNCTIUNEA ('\‘jgNSUMATORI gEEgFlc DEBITE DE APA NECESARE
Qzi med Qzi max Orar max
1/zi mc/zi I/s mc/zi IIs mc/zi I/s
UTR L1m
locuire colectiva 475 170 102.15 1.18 143.01 1.66 286.02 3.31
comert, servicii 9 60 0.68 0.01 0.96 0.01 1.91 0.02
UTR L2m
locuire colectiva 168 170 36.13 0.42 50.58 0.59 101.16 1.17
UTR CMm
educatie 228 20 5.77 0.07 8.08 0.09 16.15 0.19
comert 36 60 2.73 0.03 3.83 0.04 7.65 0.09
0 Qzi med Qzi max Orar max
mc/zi I/s mc/zi Ils mc/zi I/s
147.46 1.71 206.45 2.39| 412.89 4.78

Conform informatiilor furnizate de S.C. URBAN S.A. SLOBOZIA prin avizul 589/06.02.2023, cea mai
apropiata conducta de canalizare se afld la aproximativ 1,5km distanta de zona studiata, la intersectia

dintre strada Filaturii si DN2A. Pentru a asigura conditii normale de igiena si sanatate pentru populatie si

protectia mediului inconjurator se impune functionarea corecta a sistemului de canalizare si extinderea

lui in zonele unde nu exista canalizare in prezent si in zonele noi propuse. Apele uzate vor fi preluate in

mod natural prin conducte de canalizare PVC KG 315mm, ce vor deversa in canalizarea existenta aflata

la intersectia dintre strada Filaturii si DN2A.
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Apele pluviale vor fi preluate prin intermediul gurilor de scurgere de canalele dimensionate si la debitele
de ploaie din zona respectiva.

Apele meteorice se vor colecta in reteaua de canalizare de tip unitar prevazutd pe strazile noi prevazute
si, prin racordarea acestora la reteaua de canalizare din proximitatea zonei, vor fi transportate catre sta-
tia de epurare a orasului. De pe suprafata parcarilor apele pluviale vor fi colectate si filtrate prin inter-
mediul separatoarelor de hidrocarburi si descdrcate, apoi in reteaua de canalizare a orasului. Separa-
toarele de hidrocarburi si uleiuri minerale sunt folosite la filtrarea si epurarea reziduurilor toxice din apele
uzate care provin de la benzinarii, depozite de carburanti, statii peco, parcari, service-uri sau spalarii auto
precum si orice companie care realizeaza activitati unde este absolut necesara si obligatorie tratarea
apelor poluate de la hidrocarburi. Separatoarele de hidrocarburi trebuie instalate in parcari pentru a pro-
teja mediul inconjurator de eventualele scurgeri de uleiuri sau combustibili. Acestea trebuie sa aiba atat
un spatiu destinat decantarii namolului si nisipului, cat si un spatiu pentru separarea hidrocarburilor.

Situatia retelelor electrice existente din zona studiata este prezentata in conformitate cu avizul
15629018 din data de 27/01/2023 emis de E-DISTRIBUTIE DOBROGEA si a avizului nr.
8456/27.02.2023 emis de Transelectrica. In conformitate cu aceste avize, in zona studiata, nu exista
retele de distributie si transport a energiei electrice. Cea mai apropiata retea de distributie este de tip
aerian, de medie tensiune, LEA 20kV si se afla la aproximativ 1,0km distanta de amplasamentul studiat.
Propuneri:

* se propune realizarea unei linii electrice de medie tensiune LES 20kV ce se va racorda
din LEA 20kV existenta;

* amplasarea unui post de transformare de 200kVA pentru preluarea consumatorilor
noi din zona studiata;

* realizarea unor linii electrice de joasa tensiune de tip subteran, LES 0,4kV, pe strazile
noi propuse in prezentul PUZ pentru racordarea noilor consumatori;

* realizarea unor retele electrice pentru iluminat public pe noile strazi infiintate.
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ANEXA 2
BREVIAR DE CALCUL AL NECESARULUI DE ENERGIE ELECTRICA LUCMAR
Locuinte Spatii educatie Spatii comert/dep/prod/servicii Spatii cult
Suprafat: Suprafat PISPAtT g, o rafat
uprafata Pit/spatii uprafata e uprafata
Nr. Pi/gospod. |pit/gospod |desfasurata (pi/mp educatie  [desfasurata |pi/mp servicii desfasuratd |pi/mp Pit/spatii
gospodarii |[kw} . [kw] (mp) [W/mp] [kw] (mp) [W/mp] [kw] (mp) [W/mp] |cult [kwW]
UTR L1m
190 12 2280 0 50 0 1800 75| 135.00 0 25 0
UTRL2m
42 20 840 0 50 0 0 75 0.00 0 25 0
UTR CMm
0 12 0 2854 50 142.7 1819.6 75| 136.47 0 25 0
Pil= 3120 Pi2= 142.7 7 Pi3=| 271.47 Pi4= 0
Pit=Pi1+Pi2+Pi3+Pi4=
3534.17 kW *
Pmsa=Ku x Pit = 2827.34 kW Ku — factor de utilizare a receptoarelor =g g
Puterea maxima simultan absorbita din

retea va fi:
ksl=coeficient de simultaneitate intre
PmsaT=ks1xPmsa= 1413.67 kW consumatorii racordati la aceasta linie ks1=0,5
Puterea aparenta necesara va fi:

1IxXPmse Unde: 1,1 — factor ce tine seama de caderile de tensiune pe linii
Su = CO¢ 1690.26 kVA

cos®=0,92 factor de putere

Intocmit ing. E. Mogos

Conform avizului nr. 2337-318.413.483/20.01.2023 emis de Distrigaz Sud, in zona studiata nu exista

retele de distributie a gazelor naturale. Cea mai apropiata conductd de distributie a gazelor naturale se
afla la intersectia strazii Calugareni cu DN2A, la aproximativ 1,4km distanta de zona studiata. Se propune

extinderea retelelor de gaze naturale pe strdzile propuse si racordarea noilor constructii.

Propuneri preliminare

32/36


mailto:office@agorapolis.ro
http://www.agorapolis.ro

PUZ LOTIZARE PENTRU LOCUINTE REZIDENTIALE, TRAMA STRADALA, PIETONALA Sl UTILITﬂTI PE CELE 12,5 HA PE CARE SC LUCMAR
IMOBILIARE SRL LE DETINE iN PROPRIETATE iN MUNICIPIUL SLOBOZIA

ANEXA 3
BREVIAR DE CALCUL AL NECESARULUI DE GAZE NATURALE-LUCMAR

Pentru incalzirea cu microcentrale termice, pentru spatiile de locuit, debitul instalat de gaze
qg= 3,70 m3N/h*gospodarie, defalcat astfel:
2,73 m3N/h - microcentrald termica pentru incdl
0,67 m3N/h - masina de gétit tip aragaz pentru
0,30 m3N/h - cota parte dotari publice (=6%).

Pentru incdlzirea spatiilor comerciale, administrative, prepararea apei calde menajere si utilizari tehnologice (alimentatie publica), s-a considerat o caracteristica termica:
qinc.1= 25W/m3
si a celor de depozitare;
qinc.2 = 10 W/m3

Locuinte Spatii educatie Spatii comert/Servicii
Suprafata Volum spatii Suprafata Volum spatii
dr‘f' = d IPaS P' e : R
Qgt gospodarii es a,surita Rotcatelm3] Qgt sp educatie o comert
Nr.gospodarii_|Qgm3N/h]  |[m3n/h] e qincIW/m3] |qi 1 imansm construlti (mp) | (m3) qinc[W/m3] 1 |imansnl
UTRL1m
190 3.7 703 1800 6300 25 157.5] 15.75|
UTR L2m
42, 3.7] 155.4,
2854 8562 25 214.05| 21.405 1819.6| 6368.6| 25 159.215| 15.9215
Qgt sp sp|
Qgt sp| comert/|
Qgt gospodarii=| 858.4|m3N/h educatie= 21.405(m3N/h servicii= 31.6715|m3N/h
Qt=Qgt gosp+
Qgt sp.ed+Qgt sp 911.48|m3N/h
Calculul debitului necesar instalat de gaze s-a facut in ipoteza unui randament de 95% si puterea calorifica superioara a gazelor
Intocmit
ing. E. Mogos

in zona de studiu nu se afl3 zone naturale protejate. Prin realizarea infrastructurii de canalizare la nivelul
imobilului, nu se vor deversa apele uzate direct in corpurile de apd, pe sol sau in panza freatica. De
asemenea, deseurile menajere si cele rezultate in urma activitatii desfdsurate pe parcela, vor fi colectate
selectiv si preluate de un operator autorizat.

Planul Urbanistic Zonal include punctul de vedere al Agentiei pentru Protectia Mediului si implementeaza
masurile care se vor impune, tinand cont de:

- Prevenirea riscurilor naturale;

- Epurarea apelor uzate;

- Colectarea selectiva a deseurilor;

- Recuperarea terenurilor degradate, sistematizarea verticala a terenului, plantdri de zone verzi, etc;

- Configurarea sistemelor de spatii verzi;

- Amenajarea peisagistica si reabilitarea spatiului public urban.

Planul Urbanistic Zonal a fost analizat in cadrul Agentiei pentru Protectia Mediului lalomita si s-a emis
decizia etapei de incadrare a documentatiei nr. 13/09.05.2023, prin care se precizeaza ca P.U.Z.-ul nu
necesita evaluare de mediu, urmand a fi supus procedurii de adoptare fara aviz de mediu.
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Planul Urbanistic Zonal listeaza obiectivele de utilitate publica din zona de studiu, existente sau propuse.
Planul cu regimul juridic - proprietatea asupra terenurilor cuprinde identificarea tipului de proprietatea
asupra bunurilor imobile din zond, conform Legii 213/1998:

» Terenuri proprietate publica;

= Terenuri proprietate privard (de interes national, judetean si local);

» Terenuri proprietate privata a persoanelor fizice sau juridice;

si identifica nevoile de circulatie a terenurilor intre detinatori, in vederea obiectivelor propuse:

= Terenuri ce se intentioneaza a fi trecute in proprietatea publica a UAT;
= Terenuri ce se intentioneazad a fi trecute in proprietatea privata a UAT;
» Terenuri proprietate privata, destinate concesionarii;

» Terenuri proprietate privatd, destinate schimbului;

in vecindtatea zonei de studiu P.U.Z. nu exist3 obiective de utilitate publica.

Terenul care a generat P.U.Z. are suprafata de 125000 mp si numar cadastral 32116 si este proprietatea
privata a persoanei juridice S.C.LUCMAR IMOBILIARE S.R.L. conform actului notarial nr. 2060 din 01 oc-
tombrie 2019. Terenul se situeaza in intravilan conform PUZ aprobat prin Hotdrarea Consiliului Local
Slobozia nr. 69/ 27.03.2008, actualizat conform HCL 132/2008.

Avand in vedere organizarea circulatiilor carosabile, a fost rezervata o suprafata de teren de 14365 mp
pentru trecerea din proprietatea privatd in domeniul public al municipiului Slobozia, suprafata necesara

pentru realizarea drumurilor publice.

Bilant circulatia terenurilor pentru realizare circulatii publice

. . Suprafata trecuta in % necesar din
Nr. cad./ adresa Suprafata " i i L
. domeniul public suprafatain- Obiectiv
lot afectat parcela (mp) . .
(mp) itiala a lotului
Cedare/Expropriere pentru cauza de utilitate publica
32116 125000 14365 11,5%

pentru realizare drumuri

Total necesar realizare drumuri pub-
lice 14365
(in zona de studiu P.U.Z.)
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Investitia propusa se aliniaza la actuala tendinta de urbanizare a zonei si genereaza noi spatii locative.
Propunerea urmdreste sa valorifice o resursa de teren intravilan si de a oferi o calitate ridicata a locuirii
prin realizarea unui ansamblu de locuinte si dotdri aferente precum scoala/gradinita, spatii comerciale si
spatii verzi. Din punct de vedere al functiunii propuse, investitia este compatibila cu tendintele de
dezvoltare a zonei, avand in vedere cd, conform PU.Z. Vest Slobozia, tarlaua A357 si introducerea in
intravilanul localitatii a suprafetei de 43,08 ha, teren situat in partea de vest, avdnd destinatia de teren agricol
aprobat prin HCL nr. 69.27.03.2008, actualizat conform HCL 132/2008, care propune o zona de locuit,
zona mixta, zona spatiilor plantate publice si zona circulatiilor.

Investitia propusa respecta Obiectivul 1 - Asigurarea unei dezvoltari urbane complexe si integrate, care
sa contribuie la imbundtatirea calitdatii factorilor de mediu, a eficientei energetice si a energiilor
regenerabile (pagina 379) a Strategiei Integrate de Dezvoltare Urbana a Municipiului Slobozia
2021-2027, document strategic si program de dezvoltare al localitatii, aprobat prin HCL nr. 4851/2022.

La momentul actual, terenul pe care se urmareste realizarea investitiei este needificat. Folosinta actuala
a terenului este teren agricol, iar destinatia acestuia conform PUZ si RLU aferent, aprobat prin HCL nr.
69/27.03.2008, actualizat conform HCL 132/2008, este zona de locuit, zond mixta, zona spatiilor
plantate publice si zona circulatiilor. Scopul prezentului studiu urbanistic este de lotizare a unei zone
rezidentiale propuse, configurare a tramei stradale precum si de dezvoltare a zonei intr-un mod unitar
prin atribuirea unor reglementari corelate cu documentatiile aprobate in zona.

Pe terenul care a generat P.U.Z, in suprafatd de 125000 mp, se intentioneaza realizarea unei zone
rezidentiale ce dispune de mai multe tipologii de locuire, functiuni conexe si o serie de spatii verzi ce
completeazda ambianta. Dispunerea volumetrica a constructiilor se raporteaza la tipologia de locuire. De
asemenea se intentioneaza realizarea unui parc fotovoltaic.

Planul Urbanistic Zonal va avea urmdtoarele consecinte:

= Seva asigura o circulatie carosabila fluenta in interiorul zonei de studiu care deserveste si terenul
amplasat la est de zona de studiu PUZ;

«» Intreaga zond va beneficia de suprafete de spatiu verde de-a lungul circulatiilor (platbande,
aliniamente arbori) ceea ce va contribui la o imagine ambientala calitativa;

= Cresterea valorii imobiliare a zonei prin organizarea spatiala a terenurilor, cresterea accesibilitatii la
infrastructura de circulatii si de retele edilitare;

= construirea terenurilor aflate in zona de studiu va produce noi spatii care vor genera locuri de
munca;

» construirea are drept efect consolidarea veniturilor directe ale UAT Municipiul Slobozia (respectiv
taxe si impozite pe cladiri);
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= realizarea acestei investitii in zona va oferi posibilitatea dezvoltarii unor functiuni compatibile in
cadrul terenurilor din vecinatate (locuire, panouri fotovoltaice etc.);

Costurile aferente investitiei vizeaza:
= realizarea infrastructurii edilitare in zonele noilor interventii - investitor privat;
= operatiuni de realizare a infrastructurii rutiere - costuri ale APL si finantari externe;
» edificarea loturilor private - costuri private ale investitorilor.

Planul Urbanistic Zonal va genera costuri in ceea ce priveste extinderea retelei edilitare din zona, a
infrastructurii de circulatii, edificarii si sistematizarii terenului. Costurile de dezvoltare a infrastructurii vor
fi suportate de regiile specifice, de Administratia Publica Locala si de investitori privati, conform
protocoalelor incheiate de parti, in acest sens. De asemenea, realizarea constructiilor si amenajarea
terenurilor va genera costuri pentru amenajarea si edificarea parcelelor si pentru racordarea la retelele
edilitare, suportate de investitorii privati.

Sef proiect Echipa de elaborare

urb. I\/Iiha'ela Pusnava urb. Mihaela Pusnava

&a L&'ué'l <l

urb. Anda Stancescu == -7
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PLAN URBANISTIC ZONAL LOTIZARE PENTRU LOCUINTE REZIDENTIALE, TRAMA
STRADALA, PIETONALA Sl UTILITﬂ'[I PE CELE 12,5 HA PE CARE S.C. LUCMAR
IMOBILIARE S.R.L. LE DETINETN PROPRIETATE iN MUNICIPIUL SLOBOZIA

Denumirea proiectului: PLAN URBANISTIC ZONAL LOTIZARE PENTRU LOCUINTE REZIDENTIALE,
TRAMA STRADALA, PIETONALA Sl UTILITﬁTI PE CELE 12,5 HA PE CARE S.C. LUCMAR IMOBILIARE
S.R.L. LE DETINEiN PROPRIETATE IN MUNICIPIUL SLOBOZIA - DN2A, SLOBOZIA

Amplasamentul: IMOBIL N.C. 32116, DN2A, tarla 357/1, MUNICIPIUL SLOBOZIA, JUD. IALOMITA
Initiatorul documentatiei de urbanism: S.C. LUCMAR IMOBILIARE S.R.L.

Nr contract: 177/09.02.2022

Elaboratorul documentatiei de urbanism: AGORAPOLIS SRL

Sef de proiect: master urbanist MIHAELA PUSNAVA ,:,-*..— \
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I. DISPOZITII GENERALE

1.1.a. Regulamentul local de urbanism aferent Planului urbanistic zonal este o documentatie cu
caracter de reglementare care cuprinde prevederi referitoare la modul de utilizare a terenurilor, de
realizare si utilizare a constructiilor pe teritoriul zonei de studiu. Normele cuprinse in prezentul
Regulament sunt obligatorii in vederea executdrii de constructii in limitele zonei de studiu prevdzute in
plansa de Reglementari.

1.1.b. Regulamentul local de urbanism insoteste Planul Urbanistic Zonal Lotizare pentru
locuinte rezidentiale, trama stradala, pietonala si utilitati pe cele 12,5 ha pe care S.C. LUCMAR
IMOBILIARE S.R.L. le detine in proprietate in Municipiul Slobozia si expliciteaza si detaliaza prevederile
cu caracter de reglementare ale PUZ.

1.1.c. Regulamentul local de urbanism constituie act de autoritate al administratiei publice locale
si se aprobd de catre Consiliul Local, pe baza avizelor obtinute, in conformitate cu prevederile Legii nr.
350/ 2001, cu modificdrile si completarile ulterioare.

1.1.d. Orice documentatie de urbanism, ulterioara Planul Urbanistic Zonal Lotizare pentru
locuinte rezidentiale, trama stradala, pietonala si utilitati pe cele 12,5 ha pe care S.C. LUCMAR
IMOBILIARE S.R.L. le detine in proprietate in Municipiul Slobozia care schimba conceptia generala care
a stat la baza PUZ-ului, determind modificarea PUZ si aprobarea conform legii.

1.1.e. Modificarea Regulamentului local de urbanism al Planul Urbanistic Zonal Lotizare pentru
locuinte rezidentiale, trama stradala, pietonala si utilitati pe cele 12,5 ha pe care S.C. LUCMAR
IMOBILIARE S.R.L. le detine in proprietate in Municipiul Slobozia se va face numai in spiritul
prevederilor Regulamentului General de Urbanism; aprobarea unor modificari ale PUZ si implicit ale
Regulamentului local de urbanism, se pot face numai cu respectarea parcursului de avizare/ aprobare, pe
care a urmat-o si documentatia initiala.

1.2.a. La baza elaborarii Regulamentului local de urbanism aferent Planului Urbanistic Zonal
Lotizare pentru locuinte rezidentiale, trama stradala, pietonala si utilitati pe cele 12,5 ha pe care S.C.
LUCMAR IMOBILIARE S.R.L. le detine in proprietate in Municipiul Slobozia au stat, in principal:

» Planul Urbanistic General al Municipiului Slobozia aprobat prin HCL nr. 25/29.03.1996,
prelungit prin HCL nr. 186/27.09.2018;

= Legea nr. 350 din 06.07.2001 privind amenajarea teritoriului si urbanismului - cu modificdrile
si completdrile ulterioare;
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» Ordinul 233/2016 pentru aprobarea normelor metodologice de aplicare a Legii 350/2001;

= Ordinul 90/1991 pentru aprobarea formularelor, a procedurii de autorizare si a continutului
documentatiilor prevazute de Legea nr. 50/1991;

» H.G. nr. 525 din 27.06.1996, republicata in 2002 pentru aprobarea regulamentului general de
urbanism, cu modificarile si completarile ulterioare;

» Ordin M.L.LPAT. NR. 21/N/10.04.2000 pentru aprobarea reglementarii tehnice ,GHID PRIVIND
ELABORAREA SI APROBAREA REGULAMENTELOR LOCALE DE URBANISM” Indicativ GM-007-2000;

» Ordin M.L.LPAT. nr. 176/N/16.08.2000 pentru aprobare reglementare tehnica ,Ghid privind
metodologia de elaborare si continutul-cadru al planului urbanistic zonal” - Indicativ GM-010-2000;

» Ordin MT.CT nr. 562 din 20.10.2003 pentru aprobare Metodologie de elaborare si continutul-
cadru al documentatiilor de urbanism pentru zone construite protejate (PUZ);

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

= Legeanr. 10/1995 privind calitatea in constructii - cu modificarile si completarile ulterioare;
ulterioare;

= Legeanr. 18din 19.02.1991 privind fondul funciar - cu modificdrile si completdrile ulterioare;

= Legea nr. 24 din 15.01.2007 privind reglementarea si administrarea spatiilor verzi din zonele
urbane - cu modificarile si completarile ulterioare;

= Legea nr. 123 din 10 iulie 2020 pentru modificarea si completarea Ordonantei de Urgentd a
Guvernului nr. 195 din 22.12.2005 privind protectia mediului;

= Ordonanta de Urgenta nr. 57 din 3 iulie 2019 privind Codul administrativ, cu completdrile si
modificdrile ulterioare;

= Ordin Ministerul Sanatatii nr. 119 din 04.02.2014 pentru aprobarea Normelor de igiena si
sanatate publica privind mediul de viata al populatiei, modificat cu Ordin Ministerul Sanatatii nr. 994
din 2018;

= Legea 114/1996 a locuintei, cu modificarile si completarile ulterioare

» HCL 460/2022 H O T A R A R E referitoare la modificarea si completarea HCL nr.
281/18.12.2019 privind aprobarea ,REGULAMENTULUI LOCAL DE URBANISM, referitor la masuri
pentru cresterea calitatii arhitectural - ambientalea cladirilor in Municipiul Slobozia”

= Legea 153/2011 privind masuri de crestere a calitatii arhitectural-ambientale a cladirilor, cu
modificdrile si completdrile ulterioare

» Strategia integrata de dezvoltare urbana a Municipiului Slobozia 2021-2027 aprobata prin
HCL nr. 27.01.2022

1.2.b. Regulamentul local de urbanism aferent PUZ, detaliaza prevederile Regulamentului
General de Urbanism si prevederile Planului Urbanistic General Municipiul Slobozia in vigoare la
momentul realizarii prezentei documentatii.
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1.3.a. Planul Urbanistic Zonal si Regulamentul Local de Urbanism aferent Planului Urbanistic
Zonal Lotizare pentru locuinte rezidentiale, trama stradala, pietonala si utilitati pe cele 12,5 ha pe
care S.C. LUCMAR IMOBILIARE S.R.L. le detine in proprietate in Municipiul Slobozia cuprinde norme
obligatorii pentru autorizarea executarii constructiilor din zona studiata prin PUZ, definita conform
Avizului de Oportunitate nr. 54 din 08.12.2022.

1.3.b. Zonificarea functionala a arealului s-a stabilit in functie de categoriile de activitati propuse
in conformitate cu prevederile art. 14 din Regulamentul General de Urbanism si este evidentiata in
plansa de Reglementdri. Pe baza acestei zonificari, se stabilesc conditiile de amplasare si conformare a
constructiilor, ce se vor respecta pentru fiecare zona functionala.

1.3.c. Zona de aplicare a RLU aferent PUZ este definita prin Avizul de Oportunitate nr. 54 din
08.12.2022 si include terenul aflat in proprietatea privata a SC Lucmar Imobiliare SRL cu nr. cadastral (la
momentul elaborarii documentatiei PUZ) 32116.

Functiunile urbane reprezinta domenii specifice de activitate umand, care se desfasoara intr-o
localitate, determinate de necesitatile populatiei si conditionate de caracteristicile cadrului natural. Ele
sunt localizate teritorial in plansa desenata si au indicatori spatiali si indicatori de functionare specificati
in Regulamentul local de urbanism si corelati cu anexa nr. 2 la RGU.

Autorizarea executarii constructiilor se face cu conditia admiterii functiunii propuse in
conformitate cu zonificarea functionald stabilita |a nivel de RLU si cu anexa nr. 1 din RGU.

Reglementdrile propuse prin prezentul Plan Urbanistic Zonal vor face obiectul unor noi
interventii in cadrul zonei de studiu si stau la baza unei dezvoltari coerente la nivelul acesteia. in cazul
constructiilor existente, acestea se mentin, iar functiunile existente continua sa fie admise atat timp cat
nu se solicitd o noud autorizatie de construire. In cazul unor interventii care vor necesita autorizatii de
construire pentru constructii noi sau extinderi ale celor existente la momentul aprobarii prezentului PUZ,
acestea se vor emite in baza prezentului Regulament.

Propunerea de lotizare din cadrul fiecarui UTR reprezentata in plansa de reglementari urbanistice
reprezinta o ilustrare in vederea organizdrii spatiale-volumetrice. Ulterior aprobdrii PUZ sunt admise
operatiuni cadastrale de comasare alipire in conditiile legislatiei in vigoare. Orice parceld noua, in vederea
edificdrii, se va supune reglementdrilor din prezentul Regulament.
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Il. ZONIFICARE FUNCTIONALE

1.1 Unitati si subunitati functionale

La nivelul PUZ, se regdsesc 6 unitati teritoriale de referintd, dupa cum urmeaza:

UTR L1m - Subzona locuire colectiva

POT max = 30%
CUT max = 1,5 mp A.D.C./ mp teren
RH max = P+4E

H max = 17 m la cornisd/atic

UTR L2m - Subzona locuire individuala

POT max = 35%
CUT max =0,7 mp A.D.C./ mp teren
RH max = P+1E

H max = 7 m la cornisa/atic

UTR CMm - Subzona mixta

POT max = 40%
CUT max =1,2mp A.D.C./ mp teren
RH max = P+2E

H max = 14 m la cornisd/atic

UTR A1 - Parc tehnologic fotovoltaic

POT max = 80% (suprafatd ocupata de panouri, constructii si dotari aferente)*

*din care POT max. 10% pentru cladiri administrative

CUT max = 0,9 mp A.D.C./ mp teren pentru panouri fotovoltaice, constructii si dotari aferente*
*din care CUT max 0,2 mp A.D.C./ mp teren pentru cladiri administrative

RH max = P+1E

H max = 7 m la cornisa/atic
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UTR V1 - Spatiu verde

POT max = 10%
CUT max =0,1
RH max =P

H max = 4 m la cornisa/atic

UTR V5 - Spatiu verde de protectie

POT max = 10%
CUT max =0,1
RH max =P

H max = 4 m la cornisa/atic
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lll. PREVEDERI LA NIVELUL UNITﬂTILOR Sl
SUBUNITﬁTILOR FUNCTIONALE

POT max = 30%

CUT max =1,5mp A.D.C./ mp teren
RH max = P+4E

H max = 17 m la cornisd/atic

Nr. niveluri supraterane = 5

= locuinte colective;

= constructii aferente echiparii tehnico-edilitare;

= amenajdri aferente locuintelor: cdi de acces carosabile si pietonale private, parcaje, spatii plantate,
locuri de joaca pentru copii, tarcuri pentru animale, amenajdri de sport pentru tineret;

= Spatii comerciale mici (comert en-detail), alimentatie publica (restaurante, cafenele, baruri, cofetarii
etc.), spatii pentru profesiuni liberale (de exemplu: avocatura si asistenta juridicd, birouri si ateliere de
proiectare si design, birouri de consultantd, ateliere de artd, ateliere de fotografie, laboratoare de
tehnica dentard, ateliere de croitorie sau alte activitati manufacturiere care nu genereaza zgomot si
nu genereaza noxe, saloane de infrumusetare si intretinere corporala etc.), functiuni administrative
(sedii, fundatii, organizatii, asociatii, sedii birouri, sedii firme/companii), sau alte servicii cu acces
public, cu urmatoarele conditii:
(a) Spatiile comerciale si de alimentatie publica cu suprafata de vanzare/servire de maximum
100 mp;
(b) Spatiile destinate publicului vor avea un acces separat fata de cel al locatarilor;
(c) Sa fie dispuse exclusiv la nivelul parterului;
(d) Sa dispuna de locuri de parcare pentru vizitatori conform cerintelor legislatiei locale privind
asigurarea locurilor de parcare;
(c) Activitatea acestora sa se desfdsoare in intervalul 07:00 - 22:00, fard a afecta vecinatatile.
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Spatii amenajate pentru colectarea deseurilor menajere si de colectare selectiva aferente functiunii
principale de pe lot, cu conditia ca acestea sd fie realizat ingropat, integrate in arhitectura constructi-
ilor sau a amenajarilor sau sa fie inconjurate de o plantatie densa de vegetatie pentru a nu fi usor viz-
ibila din spatiul public;
Sunt admise constructiile de tip rampd sau scard pentru realizarea accesului in spatiile localizate la
parterul blocurilor care au alta functiune decat locuirea, cu conditia ca acestea sa deserveasca exclu-
siv circulatiei persoanelor (exclus jardiniere, terase, pergole s.a.)
Sunt admise echipamente tehnice de tipul: puncte termice, puncte de transformare, etc., aferente
functiunii principale, cu conditia ca acestea sa nu fie vizibile din strada, sau sa fie integrate in
arhitectura imobilului.

Activitati productive;

Depozitare si comert cu ridicata sau de mic-gros;

Depozitari de materiale refolosibile si platforme de precolectare a deseurilor urbane;

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

Autobaze, unitati de transport si statii de intretinere auto;

Lucrdri de terasament de naturd sa afecteze amenajdrile din spatiile publice si constructiile inveci-
nate;

Orice lucrari de terasament care pot sa provoace scurgerea necontrolata a apelor meteorice sau care
impiedica evacuarea si colectarea acestora.

Orice alte functiuni nementionate la admise si admise cu conditionari;

= Suprafata parcelei construibile este de 1500 mp, avand deschidere la strada de minimum 30 metri;

Aliniere = retragerea minimd impusd de la aliniament pentru frontul situat la strada.

Aliniament = limita dintre proprietatea privatd si domeniul public. Limitele de proprietate cdtre strazile propuse
FN1 si FN2 se vor trata ca si aliniamente, indiferent de situatia juridica a strazilor FN'1 si FN2 de la momentul
edificarii loturilor.
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» Terenul care face obiectul reglementdrilor este considerat cel cuprins in interiorul conturului care de-
fineste zona L1m, iar amplasarea cladirilor in teren se va face prin raportarea la limita exterioara a
zonei L1m, indiferent de componenta cadastrala (forma si numarul parcelelor) a acestuia.

= Fata de aliniamentul dinspre strada FN2 catre est se va respecta o retragere minimd de 5 metri;

= Fata de aliniamentul strazii FN2 catre nord-est se va respecta o retragere minima de 17 metri care
corespunde zonei de protectie de 200 m fata de conducta Transgaz.

Limita laterala = orice segment al limitei de proprietate tangent la aliniament intr-un singur punct.

Limita posterioara = orice segment al limitei de proprietate cuprins intre alte doud segmente ale limitei de pro-
prietate care nu sunt aliniamente.

» Terenul care face obiectul reglementarilor este considerat cel cuprins in interiorul conturului care de-
fineste zona L1m, iar amplasarea cladirilor in teren se va face prin raportarea la limita exterioara a
zonei L1m, indiferent de componenta cadastrala (forma si numarul parcelelor) a acestuia;

= Limitele de proprietate catre zonele V5 si V1 se constituie ca limite laterale de proprietate;

= Fata de limitele zonei V/5, catre vest, se va respecta o retragere de minimum 21 metri;

= (Catre sud zona maxim edificabild va respecta zona de protectie a DN2A. Fata de limita zonei V5,
catre sud, aceasta presupune o retragere de minimum 27,1 metri;

= Fata de limitele zonei V1 se va respecta o retragere de minimum 5 metri;

= Fata de orice alte limite laterale sau posterioare care se constituie in interiorul zonei L1m se va re-
specta o retragere suficientd astfel incat intre doua constructii realizate izolat sa fie o distanta egala
cu cel putin indltimea celei mai inalte dintre ele;

= Este admisa edificarea la limita corpurilor cadastrale in vederea realizarii unor constructii in regim cu-
plat (alipite), atata timp cat edificarea se realizeaza in interiorul zonei maxim edificabile definita con-
form retragerilor fata de limitele zonei L1m.

» Pe o parceld sunt admise constructii realizate in mod izolat sau alipit. intre doud constructii de
locuinte colective realizate in regim izolat se va respecta o distantd egald cu cel putin jumdtate din
indltimea celei mai inalte dintre ele. Este admisa reducerea distantei la 5 metri intre fatadele pe care
nu sunt dispuse ferestre sau sunt ferestre exclusiv ale spatiilor comune, ale spatiilor de depozitare
sau ale badilor.

= Se va urmadri respectarea unei distante cel putin egale cu indltimea celei mai inalte dintre doua con-
structii de locuinte colective realizate in cadrul zonei L1m, indiferent de configuratia cadastrala a
zonei L1m la momentul edificdrii.
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Sunt admise constructii tehnico-edilitare, instalatii tehnice care vor fi amplasate la o distanta de cel

putin 3 metri fatd de orice fatada a locuintelor colective, dar nu mai putin decat normele tehnice de
proiectare si de siguranta specifice fiecarei infrastructuri edilitare.

Cladirile vor avea asigurat in mod obligatoriu accesul auto cu latimea de minimum 4 metri dintr-o cir-
culatie publica, in mod direct sau printr-un drept de trecere legal obtinut prin una din proprietatile in-
vecinate.

Se va asigura accesul autoutilitarelor pentru colectarea deseurilor menajere astfel incat stationarea
acestora sa nu incomodeze circulatia publica.

in toate cazurile este obligatorie asigurarea accesului in spatiile publice a persoanelor cu dizabilitati, in
conformitate cu normele in vigoare. in zonele trecerilor pentru pietoni siin cazul functiunilor destinate
publicului in zonele de acces pe lot si in constructii se vor realiza racorduri intre suprafetele de cdlcare
situate la niveluri diferite, astfel incat sa nu existe dificultati de deplasare pentru persoanele aflate in
scaun cu rotile sau de persoanele cu carucioare pentru bebelusi. Racordarea intre suprafata pietonala
Si cea carosabild se va realiza in dreptul trecerilor pentru pietoni, printr-o rampad cu latimea de mini-
mum 1,5 metri. Diferentd de nivel maxima intre trotuar si carosabil va fi de 20 cm. in aceste conditii
panta rampei va avea o inclinare recomandata de 8%, dar nu mai mare de 15%. La jonctiunea intre
carosabil si rampa de acces pietonal nu trebuie sd existe diferenta de nivel mai mare de 2 cm. Aceasta
diferenta maximad de 2 cm va fi realizata cu muchie tesitd sau rotunjita.

Parcarea/gararea se poate face numaiin interiorul unitatii teritoriale L1m;

Este admisa parcarea/gararea pe terenuri care se afld la o distanta de max. 500m de terenul pe care
se solicita realizarea constructiei cu conditia ca pentru acestea sa existe un drept real de detinere sau
utilizare. In aceastd situatie, se va inscrie in cartea funciard a imobilului respectiv servitutea referi-
toare la locurile de parcare.

Se interzice stationarea pe suprafete non-carosabile sau nemarcate ca parcare.

Spatiile amenajate pentru parcarea autovehiculelor vor fi situate la distanta de minimum 5m fata de
ferestrele camerelor conform Ordinului Ministerului Sanatatii 119/2014, art. 4.

Asigurarea locurilor de parcare se va face cu respectarea legislatiei in vigoare privind asigurarea
numarului minim de locuri de parcare pentru lucrarile de constructii si amenajari autorizate pe raza
municipiului Slobozia. in lipsa acesteia, se va respecta necesarul de parcaje conform Hot&rarea nr. 525
din 27 iunie 1996, anexa 5, dar nu mai putin de 1 loc de parcare/unitate locativa.

Pentru spatiile mixte de comert-alimentatie publica-servicii etc., calculul necesarului de locuri de par-
care se va face luand in considerare suprafetele delimitate distinct pentru fiecare functiune utilizand
repere fixe precum pereti sau repere estimate atunci cand liniile de demarcatie nu sunt fizice.
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= Seva asigura un spatiu, ce poate fiinchis si/sau acoperit (prin pergole), destinat depozitdrii bicicletelor
cu capacitate minima de 1 bicicleta pentru fiecare 4 apartamente.

Cota terenului natural (CTN) = cota terenului in situatia existentd, conform ridicdrii topografice vizatd de Oficiul
de Cadastru si Publicitate Imobiliard lalomita. Cota terenului natural poate fi preluatd din studiul topografic care
a stat la baza prezentului PU.Z, sau poate fi preluatd dintr-o noud ridicare topografica realizatd de topografi
autorizati.

Cota terenului amenajat (CTA) = cota terenului in situatia propusd, in urma modeldrii terenului natural la cota
specificatd in proiectul de amenajare.

Cornisa = Partea superioard, iesitd in afard si ornamentatd, a zidului unei constructii, avdnd rolul de a sprijini
acoperisul si de a impiedica scurgerea apei de ploaie pe fata cladirilor (DEX 1998). In cazul inexistentei acestui
element in arhitectura cladirii, in prezentul regulament se va considera streasina acoperisului

Atic = Parte a unei constructii situatd deasupra cornisei si menitd s mascheze acoperisul (DEX 1998). In cazul
cladirilor cu acoperis terasd, se considerd atic elementul superior al fatadei, care depdseste cota ultimului
planseu si avand rol constructiv, de rebord, pentru straturile componente ale invelitorii si rol in ghidarea apelor
meteorice.

Demisol = nivel construit al clddirii avénd pardoseala situatd sub nivelul terenului (carosabilului) inconjurdtor cu
maximum jumdtate din indltimea liberd a acestuia si prevazut cu ferestre in peretii de inchidere perimetrald.
Demisolul se considerd nivel suprateran al constructiei. (P118-99 Normativ de sigurantd la foc a constructiilor).

= Regimul maxim de indltime al cladirilor va fi P+4, echivalentul unui H maxim = 17 m la cornisa/atic,
respectiv maximum & niveluri supraterane. Tnél’,cimea se va mdsura de la cota terenului amenajat, la
nivelul de calcare al terenului in jurul constructiei si pana la atic/cornisa.

» Respectarea inaltimii maxime admise si a regimului maxim admis de indltime se va face si cu re-
spectarea conditiilor de insorire prevazute de OMS 119/2014, cu modificdrile si completarile ulte-
rioare.

» Indltimea maxima poate fi dep&sitd doar cu constructii tehnice (casa scarii/ liftului, s.a.) sau instalatii
(de ventilatie, panouri fotovoltaice etc.) amplasate pe terasa ultimului nivel, dar nu cu mai mult de 3
metri.

= Prezentul regulament nu impune realizarea demisolului pentru constructiile ce urmeaza a fi edificate,
in schimb admite construirea acestuia. in cazul realizdrii demisolului, acesta va fi ingropat pe o
indltime egala cu cel putin o treime din indltimea totald a acestuia. Sunt admise subsolurile fara a fi
obligatorie realizarea acestora. Numarul de subsoluri nu se normeaza, acestea urmand a fi stabilite de
solutia arhitecturala si de conditiile geotehnice.

Propuneri preliminare 12/70


mailto:office@agorapolis.ro
http://www.agorapolis.ro

PUZ LOTIZARE PENTRU LOCUINTE REZIDENTIALE, TRAMA STRADALA, PIETONALA Sl UTILITﬂTI PE CELE 12,5 HA PE CARE SC LUCMAR
IMOBILIARE SRL LE DETINE iN PROPRIETATE iN MUNICIPIUL SLOBOZIA

in vederea aspectului constructiilor, se va respecta REGULAMENTUL LOCAL DE URBANISM, referitor la
mdsuri pentru cresterea calitatii arhitectural - ambientale a cladirilor in Municipiul Slobozia, aflata in

vigoare.

Aspectul general al constructiilor

Aspectul cladirilor va tine seama de rolul social al strazilor, de particularitatile si de caracterul general
al zonej;

Constructiile se vor integra in caracterul general al zonei si se vor armoniza cu cladirile invecinate, ca
arhitectura si finisaje;

Sunt admise acoperirile in sistem terasd si sarpanta;

Reabilitarea fatadelor se va face in acord cu caracteristicile arhitecturale ale cladirii: volumetrie, di-
rectii dominante ale fatadelor, componente structurale, elemente decorative etc,;

Se va urmari pdstrarea coerentei de imagine la nivelul grupurilor de cladiri unitare din punct de vedere
arhitectural sau urbanistic: cladiri din jurul unei aceleiasi incinte, fronturi unitare, ansambluri configu-
rate dupa o regula spatiala evidentd etc.;

Toate interventiile se vor realiza la nivelul intregului imobil si tinand cont de restul imobilelor ce
alcatuiesc ansamblul. Sunt interzise interventiile ce vizeaza o singura unitate locativa (apartament):
anvelopare, schimbarea finisajelor sau a cromaticii fatadei numai la nivelul unitatii respective,
acoperirea, micsorarea sau largirea golurilor etc.

in cazul parterelor comerciale, suprafetele respective vor fi tratate intr-o maniera asemdnatoare sau
complementara intregului imobil.

Nu sunt permise extinderile pe domeniul public/privat ale cladirilor de locuinte colective, cu exceptia
spatiilor comerciale construite la parterul acestora si numai in baza Autorizatiei de construire
eliberata in conditiile Legii 50/1991;

Finisaje

Se vor alege finisaje care sa nu creeze o imagine vizuala neplacuta si se vor evita pastisele arhitec-
turale;

Elementele de finisaj (caramida aparentd, piatra, lemnul, etc.) amplasate pe fatada constructiilor vor
avea culoarea naturala, exceptie vor face elementele ce necesita tratare speciala pentru intemperii;

Se interzice folosirea azbocimentului si a tablei stralucitoare de aluminiu ori zincate pentru acoperirea
cladirilor si garajelor;

Se interzice folosirea ca element de finisaj pe fatada a materialelor care nu corespund standardelor de
calitate in constructii si care nu dispun de agremente tehnice elaborate conform Regulamentului
privind agrementul tehnicn constructii din 11.10.2017

Se interzice folosirea termosistemelor din polistiren;

Sunt permise placajele din piatra naturala sau din materiale compozite, placajele din cdramida
aparenta la socluri sau pentru accente.
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Toate cladirile vor fi prevazute cu invelitoare din materiale ce corespund standardelor de calitate in

constructii si care dispun de agremente tehnice elaborate conform Regulamentului privind agrementul

tehnicin constructii din 11.10.2017

Proprietarii constructiilor sunt obligati sa asigure starea corespunzatoare a fatadelor prin: intretinerea

curenta a tamplariilor vitrinelor, ferestrelor, usilor, soclului, finisajele si vopsitoriile, a detaliilor de

fatada si a elementelor decorative, a acoperisului inclusiv sistemul de constructie al acestuia;

Este permisa tratarea diferita a fatadelor spatiilor comerciale, de alimentatie publica s.a. de la

nivelurile demisol si parter, insd aceasta trebuie sd nu creeze o discrepanta vizuala la nivelul intregii

cladiri, folosind finisaje care se imbina armonios precum lemnul, caramida aparenta etc.;

Exemplu tratare parter comercial
Sursa: http:/www.gbdarchitects.com/portfolio-item/Il-hawkins/

In cazul realiz&rii parcajelor auto la nivelul demisolului si al parterului, fatadele acestora se vor trata
similar functiunii principale a cladirii, pentru o integrate totala parcarilor la nivel de imagine perceputa.
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Exemplu tratare fatadd - finisaje, Sursa: https:/mazm.pl/nova-atmosfera, https:/alsmimariik.com/

Cromatica
= Cromatica cladirilor va tine cont de caracterul urbanistic, natural si ambiental al vecinatdtilor imediate,
urmarind o bund integrare in context. La alegerea cromatica a fatadei se vor lua in considerare urma-
toarele criterii in alegerea culorii:
- dimensiunea fatadei: pentru suprafetele mari pline se vor alege culori in tonuri cat mai deschise,
pastelate;
- vecinatatile: alegerea cromaticd a fatadelor se va face tinand cont de cladirile invecinate care se
supun reglementarilor din prezentul regulament;
- lumina naturala: pentru fatadele expuse luminii naturale intense nu se vor folosi culori saturate;
- forma: propunerea cromaticd a fatadelor trebuie sa fie corelatda cu geometria si elementele
fatadei;
= Toate elementele noi ce tin de estetica constructiei vor fi inter-corelate cromatic: fatadd, tamplarii
exterioare (in cazul inlocuirii acestora), copertine, pergole, parapete, instalatii, burlane, traforuri etc, in
vederea obtinerii unui aspect unitar la nivelul cladirii/ansamblului;

= Pentru aindeplini conditiile de eficientd energetica, culorile aplicate trebuie sd aiba gradul de luminoz-
itate mai mare de 25%. Pentru elementele de detaliu, reduse ca suprafata se pot folosi culori mai in-
chise, dar cu grad de luminozitate minim 20%;

» Pentru cromatica fatadelor se vor alege culori de baza in tonuri pastelate, fiind interzise culorile stri-
dente;

= Seva folosi o singura culoare ca baza/fundal |a finisarea fatadelor;
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Exemple de tratdri ale fatadelor. Sursa: ADN BA, PETITDIDIERPRIOUX Architects

= Nuantele de culori necontrastante se pot folosi pe cladirile aflate pe strazi inguste, iar accentele
cromatice mai intense se pot folosi pe clddirile din spatii mai largi.

= Se accepta la propunerea cromatica a fatadelor doar tonuri si nuante de culori in gamele: alb, crem,
gri-bej, gri, conform Paletarului Anexa*:

= Este permisa utilizarea si a altor culori saturate, insa doar pentru marcarea diverselor elemente
constructive sau pentru elemente de contrast/armonie cromatica (accente). Aceste culori saturate nu
vor depasi 30% din suprafata fatadei.* Se pot considera accente: balcoane, ancadramente, cornise,
brauri, copertine, console, alte elemente constructive sau decorative etc.

« inainte de finisarea fatadei, constructorul are obligatia realizarii probei de culoare, care va fi
confirmata de proiectant si beneficiar.

» Cladirile compuse din volume amplasate liber (tipologii bard, lama, punct, turn) vor primi, de reguld o
tratare cromatica unitara pentru toate fatadele, fara diferente semnificative intre fatadele aflate pe
laturile opuse. O exceptie de la aceastd regula se aplica in cazul fronturilor foarte lungi (de regula dis-
puse de-a lungul marilor bulevarde, ce printr-o tratare uniforma ar produce un efect de monotonie,
anonimitate, scara excesiva a fronturilor in raport cu cea pietonald si ar cauza o lipsd de orientare
pentru trecatori. Astfel, se recomanda utilizarea accentelor cromatice, in urma unui ritm specific pen-
tru fiecare cladire in parte, dat de elemente cum ar fi: balcoane, logii, accesuri, goluri specifice casei
scarii, etc;

» Numarul nuantelor utilizate pentru aceeasi fatadd sau cladire se va limita prin punerea in relatie a cu-
lorilor cu elemente arhitecturale care alcituiesc fatadele. In cele mai frecvente situatii, se recomanda
pastrarea acestei reguli simple de asociere a cromaticii cu arhitectura si chiar o restrangere suplimen-
tara a numarului de culori.

« In cazul clidirilor compuse din volume retrase, planurile retrase vor corespunde unor nuante mai in-
chise, iar cele avansate unor nuante mai deschise, chiar daca diferentele sunt foarte mici;
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Imag. Exemple de tratdri ale fatadelor - Accente de culoare. Sursa: TVK Architectes. ZAC du Chaperon Vert, Arcueil

Delimitarea culorilor sau nuantelor diferite se va realiza prin asize sau la modificarea de planuri in
campul aceleiasi fatade;

in cazul locuintelor colective, este strict interzisd tratarea cromaticd partiald a fatadei, indiferent de
amplasamentul constructiei. Fatada va fi tratatd ca un ansamblu unitar, proprietarii avand obligatia de
a uniformiza aspectul cromatic al constructiei;

in cazul constructiilor avand functiuni compatibile cu locuirea se accepta la propunerea cromatica
doar culori deschise, pastelate, apropiate de cele naturale ca si culoare de baza si culori mai intense
pentru accente.

in cazul existentei calcanelor, acestea pot fi valorificate prin aplicarea unei cromatici distincte fata de
cladiri. Acest tratament poate avea caracter decorativ, sau poate avea calitatea unei lucrari de arta in
spatiul public, situatie Tn care este necesara selectarea atenta a solutiei. Din acest motiv, se reco-
manda ca, pentru acest tip de situatii, sa fie organizate concursuri de idei, iar pentru evaluarea prop-
unerilor sa fie cooptate jurii de specialitate.

Este strict interzisa tratarea cromatica partiala a fatadei, indiferent de amplasamentul constructiei.
Fatada va fi tratata ca un ansamblu unitar, proprietarii avand obligatia de a uniformiza aspectul
cromatic al constructiei, respectand prezentul regulament.

Tamplarie
» Tamplaria exterioara se va executa din materiale ce corespund standardelor de calitate, din lemn sau

din PVC/aluminiu/metal, Tn armonie cromatica cu nuantele din fatada si vor respecta proportiile
golurilor, impartirea ferestrei cu sprosuri (baghete) si canate a modelului original.
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Se interzic culorile stridente sau finisajele lucioase ale elementelor de tamplarie.
Se interzic geamul colorat, geamul bombat, geamul reflectorizant;
Se interzic vitrajele mari neimpartite in ochiuri spre exterior, decat in cazuri bine argumentate com-
pozitional.
Se interzic elementele decorative nespecifice zonei.
Se interzic golurile de forme atipice: cerc, triunghi, romb, hexagon etc.;
Spaletii usilor si ferestrelor vor avea Intotdeauna aceeasi culoare ca planul adiacent (planul vertical cu
care se intersecteaza) sau pot fi vopsiti in culoare tamplariei;
In cazul locuintelor colective dezvoltate inainte de 1989, se interzice realizarea de goluri ce depdsesc
dimensiunile celor initiale, sau zidirea (totala sau partiald) a golurilor.

Alte elemente integrate constructiei (balcoane, logii, balustrade, pergole, parcaje etc)

Nu se permite inchiderea balcoanelor daca in Autorizatia de Construire nu este stipulat acest lucru;

in cazul balcoanelor/logiilor din ziddrie/beton/prefabricat, se recomanda tratarea acestora ca ele-
mente de accent, sau elemente ce preiau cromatica volumului principal.

Este strict interzisa amplasarea in planul fatadelor a antenelor satelit si a uscatoarelor de rufe. Aces-
tea vor putea fi amplasate doar in interiorul balcoanelor, in firide sau alte locuri special proiectate,
astfel incat sa nu fie vizibile de la nivelul trecatorilor.

Se permite montarea aparatelor de aer conditionat pe fatada sau balcon cu conditia sa fie mascate cu
tabld perforatd in aceeasi culoare ca tencuiala/materialul aplicat pe fatada sau, in interiorul balconu-
lui, cu riflaj de lemn;

Exemplu de mascare a aparatelor de aer conditionat amplasate pe balcon. a. Tabld perforatd b. Riflaj lemn
sursa: https:/www.archdaily.com/87 123 1/apartment-with-partitions-casa 100-arquitetura/59 17fffOe58eceade 1000283-apartment-

with-partitions-casa 100-arquitetura-photo?next_project=no
https:/www.climahorro.es/smartblog/754_Bonitas-ideas-para-ocultar-el-aire-acondicion.htm/
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Exemplu de mascare a aparatelor de aer conditionat amplasate pe fatadd cu tabld perforatd
sursd: https:/archimatika.com/en/projects/fayna-town

Spatii amenajate pentru colectarea deseurilor

= Se admite realizarea spatiilor destinate colectdrii deseurilor atat la nivelul solului sau ingropate;

= Spatiile destinate colectdrii deseurilor vor fi tratate intr-o maniera similara functiunii principale, cu
conditia asigurdrii unei ventilatii naturale

Tratarea spatiilor destinate colectdrii deseurilor intr-o manierd similard functiunii principale. Sursa: Marmalade Lane, Cambridge

» Serecomanda realizarea spatiilor de colectare a deseurilor in subteran, cu platforme mecanizate. Alt-
fel, se recomanda utilizarea pergolelor verzi (plantate) pentru a minimiza efectul vizual pe care aces-
teail pot avea, cat si pentru asigurarea ventilatiei naturale;
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Proiectarea unor spatii inchise cu acoperisuri verzi

Se recomanda utilizarea materialelor opace, cu conditia asigurdrii ventilatiei naturale;

Sunt permise finisajele de tipul: caramida aparenta, piatra, lemn etc., tratate in culoarea naturala, ex-
ceptie vor face elementele ce necesita tratare speciald pentru intemperii.

Platformele destinate pentru depozitarea recipientelor de colectare selectiva a depozitelor de deseuri
vor fi amenajate la distanta de minimum 10 m de ferestrele locuintelor conform ordinul 119/2014,
art. 4.

Signalistica si elemente publicitare

Orice tip de inscris publicitar aplicat cu vopsea direct pe fatada este interzis.

Este permisa montarea firmelor luminoase doar la nivelul parterului, intr-o cromatica ce se integreaza
cu restul fatadei. Dupa apusul soarelui intensitatea luminoasa a acestora va fi ajustatd astfel incat sa
nu afecteze circulatia auto si locuirea din vecintate. in cazul tuturor spatiilor de birouri, a spatiilor
comerciale si a oricaror alte activitati care opereaza dupd un program cu publicul, dupa terminarea
programului, se va intrerupe iluminarea interioard sau se va reduce pentru a economisi energie si
pentru a nu afecta locuirea pe timpul noptii;

Toate cladirile vor fi racordate la retelele tehnico-edilitare publice, in functie de necesitdtile fiecarei
functiuni in parte. Extinderile retelelor edilitare se va face obligatoriu in subteran, pe sub cdile de cir-
culatie sau pe sub spatiile verzi de aliniament, aferente cailor de circulatie;

Se interzice dispunerea antenelor TV-satelit in locuri vizibile din circulatiile publice si dispunerea viz-
ibila (aeriand) a cablurilor CATV;

Se va asigura evacuarea rapidd si captarea apelor meteorice din spatiile rezervate pietonilor, din
spatiile mineralizate si din spatiile nierbate. Racordarea burlanelor se va face direct la canalizarea
pluviala.

Toate noile bransamente pentru electricitate, telefonizare, vor fi realizate ingropat;
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Echipamentelor tehnice aferente retelelor de utilitati care nu pot fi prevazute in interiorul constructi-
ilor li se va acorda o atentie deosebita incadrdrii acestora in imaginea vizuald a ansamblului in care se
afla;
La nivelul spatiului comunitar, se vor prevedea spatii destinate colectarii deseurilor menajere si spatii
pentru colectarea selectiva a deseurilor care vor fi integrate in spatii inchise (de preferat ingropat, pe
platforme mecanizate), semipermeabile si cu o arhitectura care sa le integreze in amenajarile exte-
rioare comune.
Conform avizul nr. 27594/725/11.04.2023 emis de Societatea Nationald de Transport Gaze Naturale
Transgaz, terenul este traversat de o conductd de transport gaze @20" Jugureanu - Slobozia fatd de
care se vor respecta urmadtoarele distante minime stabilite conform “Norme tehnice pentru
proiectarea si executia conductelor de transport gaze naturale”, Ordinul A.N.R.E. nr. 118/2013:
> 20m - locuinte individuale/colective, cu pana la trei etaje inclusiv, daca in unitatea de clasa de
locatie (UCL) exista pana la 45 de cladiri/unitati separate dintr-o locuinta colectiva, daca in UCL
exista peste 46 de cladiri/unitati separate dintr-o locuinta colectivd, distanta minima este de
200m; (UCL = suprafata de teren care se intinde pe o latime de 200m de fiecare parte a axei
unei conducte cu o lungime de 1600m)

- locuinte individuale/colective, obiective destinate a fi ocupate de oameni sau in care isi
vor desfasura activitatea personal uman, cu regimul maxim de inaltime P+3E

- organizari de santier, fata de orice zone de relaxare, recreere, locuri de fumat etc.
- statii electrice si posturi de transformare a energiei electrice

> 100m - cladire sau spatiu exterior cu o suprafatd bine definita (teren de joacd, parc, zond de
recreere sau alt loc public etc.) care este ocupat de 20 sau mai multe persoane, cel putin 5 zile
pe saptamana, timp de 10 saptamani, in orice perioada de 12 luni (zilele si saptamanile nu tre-
buie sa fie consecutive) in situatia in care sunt mai putin de 45 de cladiri in UCL, iar daca exista
peste 46 de cladiri distanta minima este de 200m.

> 200m - cladiri cu patru sau mai multe etaje

> 18m - paralelism cu drumuri vecinale, comunale, strazi - din ax

»  6m - constructii usoare, fard fundatii, altele decat cladirile destinate a fi ocupate de oameni
- platforme betonate, parcari auto, alei, imprejmuiri - din marginea acestora
- paralelism cu drumuri de incintd/privata, alei pietonale - din marginea acestora
- camine de vizitare

> 5m - paralelism cu retele de utilitati (apd, canalizare, cabluri electrice sau de telecomunicatii
etc)
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> Inzona de protectie a conductei de gaze, de 6m de o parte si de alta a conductei, sunt interzise
circulatia vehiculelor, depozitari de materiale, precum si lucrdrile ce ar putea afecta conducta

de gaze, zona avand destinatia de spatiu verde si nu se vor planta arbori si arbusti cu radacini
profunde (mai mari de 50cm).

Se impune respectarea unor suprafete minime de spatiu verde la sol echivalente cu 30% din suprafata
fiecarei zone, amenajata la nivelul solului. Acest procent poate fi completat de terase verzi, parcari
realizate din dale inierbate, tipuri de paviment, pergole verzi etc

spatiile libere si neutilizate ca circulatii pietonale si carosabile vor fi amenajate ca spatii verzi.

spatiile neconstruite sau neocupate de accese si trotuare de garda vor fi inierbate si plantate cu min-
im un arbore la fiecare 100 mp;

este permisa plantarea de copaci in spatii mineralizate in alveole nemineralizate cu diametrul de 1,5
metri pentru irigare. De asemenea, este permisa montarea de inele metalice la baza copacilor cu
conditia ca acestea sa permita trecerea apei cdtre raddcing;

se recomanda ca terasele necirculabile sa fie amenajate cu spatii verzi pentru ameliorarea microcli-
matului si a imaginii oferite catre cladirile invecinate si circulatiile;

se recomanda ca locurile de parcare de la nivelul solului sa se realizeze pe suport de dale inierbate,
pentru a reduce suprafata mineralizata.

se recomanda amenajarea de spatii verzi ca gradini de fatadd, cu o diversitate de plante si arbori si
mobilier urban de relaxare si odihna;

De-a lungul circulatiilor pietonale se vor realiza plantatii de arbori de aliniament care sa ofere umbra
in timpul zilei pe perioada caldd si care sa contribuie la ameliorarea microclimatului local. Plantarea in
zona intersectiilor se va realiza cu luarea in considerare a zonei de vizibilitate necesare pentru con-
ducatorii auto.

Se recomanda utilizarea unor specii de plante locale, adaptate la conditiile climatice similare orasului
Slobozia pentru a reduce costurile de intretinere. De asemenea, se recomandd amenajarea peisagis-
tica utilizand specii de plante cu cicluri de inflorire succesive astfel incat imaginea sa fie verde o pe-
rioadd cat mai lunga din an. Se recomanda realizarea spatiilor verzi in regim compact pentru a facilita
mentenanta si a nu creste costurile de intretinere.

Nu se vor realiza imprejmuiri. Singurele imprejmuiri admise vor fi sub forma unor plantatii de alinia-
ment, formate din arbori mici sau medii/ arbusti, dispusi de-a lungul limitelor parcelei, exceptand
zonele de acces (atat carosabile, cat si pietonale).

Spatiul liber ramas intre constructii va fi amenajat si utilizat in comun de catre locatari. Se permit de-
limitari determinate de aliniamente verzi realizate din vegetatie inaltd si joasa, insa acestea nu vor fi
continue si vor permite deplasarile neingradite intre spatiile publice
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Indicatori urbanistici - instrumente urbanistice specifice de lucru pentru controlul proiectarii si al
dezvoltdrii durabile a zonelor urbane, care se definesc si se calculeaza dupa cum urmeaza:

Procent de ocupare a terenului (POT) - raportul dintre suprafata construita (amprenta la sol a cladirii
sau proiectia pe sol a perimetrului etajelor superioare) si suprafata parcelei. Suprafata construita este
suprafata construitd la nivelul solului, cu exceptia teraselor descoperite ale parterului care depasesc
planul fatadei, a platformelor, scarilor de acces. Proiectia la sol a balcoanelor a caror cotd de nivel este
sub 3,00 m de la nivelul solului amenajat si a logiilor inchise ale etajelor se include in suprafata construita
- POT = mp AC /mp teren * 100)

» POT maxim = 30% - calculat la nivelul intregului UTR L1m
» Limita UTR L1m se va considera limita parcelei pentru calcularea indicatorilor urbanistici.

Coeficient de utilizare a terenului (CUT) - raportul dintre suprafata construitd desfdsuratd (suprafata desfdsu-
ratd a tuturor planseelor) si suprafata parcelei inclusd in unitatea teritoriald de referintd. Nu se iau in calculul
suprafetei construite desfasurate: suprafata subsolurilor cu indltimea liberd de pand la 1,80 m, suprafata sub-
solurilor cu destinatie strictd pentru gararea autovehiculelor, spatiile tehnice sau spatiile destinate protectiei
civile, suprafata balcoanelor, logiilor, teraselor deschise si neacoperite, teraselor si copertinelor necirculabile,
precum si a podurilor neamenajabile, aleile de acces pietonal/carosabil din incintd, scdrile exterioare, trotuarele
de protectie - CUT planimetric = mp ADC /mp teren

» CUT maxim = 1,5 mp ADC/mp teren - calculat la nivelul intregului UTR L1m
» Limita UTR L1m se va considera limita parcelei pentru calcularea indicatorilor urbanistici.
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POT max = 35%

CUT max =0,7 mp A.D.C./ mp teren
RH max = P+1E

H max = 7 m la cornisa/atic

Nr. maxim niveluri supraterane: 2

= Locuinte individuale cu maxim P+1 niveluri in regim de construire insiruit, cuplat sau izolat;
» Parcaje la sol cu sistem de acoperire deschis de tip pergola cu terasa verde;

= Spatii verzi si plantate;

» Alei de acces.

= Spatii pentru profesiuni liberale (de exemplu: avocatura si asistenta juridicd, birouri si ateliere de
proiectare si design, birouri de consultantd, ateliere de artd, ateliere de fotografie, laboratoare de
tehnica dentard, ateliere de croitorie sau alte activitati manufacturiere care nu genereaza zgomot si
nu genereaza noxe, saloane de infrumusetare si intretinere corporala etc.), functiuni administrative
(sedii, fundatii, organizatii, asociatii, sedii birouri, sedii firme/companii), sau alte servicii cu acces
public, cu urmatoarele conditii:
(a) Sa dispuna de locuri de parcare pentru vizitatori conform cerintelor legislatiei locale privind
asigurarea locurilor de parcare;
(b) Activitatea acestora sd se desfasoare in intervalul 07:00 - 22:00, fard a afecta vecinatatile.
= Echipamente tehnice aferente functiunii principale, cu conditia ca acestea sa nu fie vizibile din strada,
sau sa fie integrate in interiorul lotului;
= Foisoare/garaje a caror suprafatd construitd sa nu depaseasca 50 mp;

» Locuire colectiva;
= Alte functiuni decat locuirea dintre cele admise cu conditionari, genereaza un trafic important de per-
soane si marfuri, au program prelungit dupd orele 22:00, si/sau produc poluare;
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= Activitati productive poluante, cu risc tehnologic sau incomode prin traficul generat (peste 5 autove-
hicule mici pe zi sau transport greu), prin utilizarea incintei pentru depozitare si productie, sau prin
deseurile produse ori prin programul de activitate;

= Functiuni turistice: hoteluri, moteluri, pensiuni etc.

= Unitati de educatie si formare cu program scurt: scoald, scoald profesionals, liceu etc.;

= Functiuni din sfera activitatilor culturale;

= Anexe pentru cresterea animalelor pentru productia de subzistenta;

= Depozitare en-gros;

= autobaze, statii GPL, statii de intretinere si spalatorii auto;

= depozitare de materiale refolosibile si platforme de precolectare a deseurilor urbane;

= Depozitarea pentru vanzare a unor cantitdti mari de substante inflamabile sau toxice;

= Activitati productive care utilizeaza pentru depozitare si productie terenul vizibil din circulatiile publice
sau din institutiile publice;

» Orice lucrari de terasament care pot sa provoace scurgerea apelor pe parcelele vecine sau care
impiedica evacuarea si colectarea apelor meteorice;

= Orice alte activitati care nu au fost permise sau permise cu conditionari.

= se considera construibile parcelele care indeplinesc urmatoarele conditii simultan:

dimensiunea minima a parcelei

regimul de construire

suprafata min. (mp) front/deschidere min. la strada (m)
Cuplat 290 12
Izolat 500 15

In situatia in care un lot nu indeplineste conditiile enuntate mai sus atunci ele pot deveni construibile
doar prin operatiuni cadastrale de alipire / dezmembrare.

Aliniere = retragerea minimd impusd de la aliniament pentru frontul situat la stradd.

Aliniament = limita dintre proprietatea privatd si domeniul public. Limitele de proprietate cdtre strazile propuse
FN1 - FN5 se vor trata ca si aliniamente, indiferent de situatia juridicd a strazilor FN1 - FN5 de la momentul
edificarii loturilor.
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= Cladirile se vor retrage fata de oricare limita de proprietate catre o strada (aliniament) cu o dis-
tanta de minim 5 metri.

Limita laterala = orice segment al limitei de proprietate tangent la aliniament intr-un singur punct.

Limita posterioara = orice segment al limitei de proprietate cuprins intre alte doud segmente ale limitei de pro-
prietate care nu sunt aliniamente.

Cornisa = Partea superioard, iesitd in afard si ornamentatd, a zidului unei constructii, avand rolul de a sprijini
acoperisul si de a impiedica scurgerea apei de ploaie pe fata cladirilor (DEX 1998). In cazul inexistentei acestui

element in arhitectura cladirii, in prezentul regulament se va considera streasina acoperisului,

Atic = Parte a unei constructii situatd deasupra cornisei si menitd s& mascheze acoperisul (DEX 1998). In cazul
cladirilor cu acoperis terasd, se considerd atic elementul superior al fatadei, care depdseste cota ultimului
planseu si avand rol constructiv, de rebord, pentru straturile componente ale invelitorii si rol in ghidarea apelor
meteorice.

» Este permisa amplasarea constructiilor in regim izolat sau cuplat.

» in cazul construirii in regim izolat, constructiile se vor retrage de la ambele limite laterale cu o dis-
tanta egala cu cel putin jumatate din indltimea masurata la cornisa/atic (H/2), dar nu mai putin de
3 metri.

» in cazul regimului de construire cuplat, constructiile se vor retrage de la latura opusa alipirii cu o dis-
tanta egala cu cel putin jumatate din indltimea masurata la cornisa/atic (H/2), dar nu mai putin de
3 metri. Lungimea calcanului comun va fi de maximum 15 metri;

» In cazul in care parcela destinati edificirii se invecineaza pe ambele limite laterale cu clidiri retrase
avand fatadele cu ferestre, clddirea se va realiza in regim izolat.

= Retragerea fata de limita posterioara a parcelei va fi egala cu jumatate din inaltimea la cornisa/
atic, dar nu mai putin de 5 metri.

= Dispunerea anexelor gospodaresti pe limita posterioara de proprietate este admisd daca acestea nu
depdsesc indltimea imprejmuirii.
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= Pe o parcela se pot construi unul sau mai multe corpuri de cladire, daca suprafata si dimensiunile
permit acest lucry, iar POT si CUT nu sunt depdsite. Pe aceeasi parcela constructiile pot fi realizate
izolat sau alipit.

= Distanta minimd dintre cladirile de pe aceeasi parceld, cu functiunea de locuire, va fi egala cu
indltimea la cornisa/atic a cladirii celei mai inalte, dar nu mai putin de 4 metri. Se admite amplasarea
constructiilor cu alte functiuni decat locuirea (foisor, garaj, magazie etc.) la o distanta de pana la 2
metri de constructia principald de locuit, cu conditia respectarii conditiilor de insorire a incdperilor de
locuit.

» in cazulin care proiectul de amplasare a cladirilor evidentiaza ca distanta dintre cldirile de locuit este
mai mica sau cel putin egala cu inaltimea cladirii celei mai inalte, se va intocmi un studiu de insorire,
respectandu-se conditiile prezente in OMS 119/2014, cu modificdrile si completarile ulterioare.

Parcela va avea asigurat un acces carosabil si pietonal dintr-o circulatie publica, in mod direct sau prin
drept de trecere legal obtinut prin una din proprietdtile invecinate, de minim 4 metri latime.
» Seva autoriza un singur acces carosabil pe fiecare parcela

= Stationarea autovehiculelor se admite numai in interiorul parcelei, deci in afara circulatiilor publice;
spatiul de parcare/ garare va fi asigurat conform legislatiei locale in vigoare privind asigurarea
numarului minim de locuri de parcare pentru lucrarile de constructii si amenajari autorizate pe raza
municipiului Slobozia. in lipsa acesteia se va respecta necesarul de parcaje conform Hotararea nr. 525
din 27 iunie 1996, anexa 5: cate un loc de parcare la 1-5 locuinte unifamiliale cu lot propriu.

Se interzice stationarea autovehiculelor pe partea carosabild sau pe trotuarul adiacent acesteia pe
toate circulatiile propuse prin PUZ. Stationarea autovehiculelor se va face doar in spatiile special
amenajate ca locuri de parcare.

Cota terenului natural (CTN) = cota terenului in situatia existentd, conform ridicdrii topografice vizatd de Oficiul
de Cadastru si Publicitate Imobiliard lalomita. Cota terenului natural poate fi preluatd din studiul topografic care
a stat la baza prezentului PU.Z, sau poate fi preluatd dintr-o noud ridicare topografica realizatd de topografi
autorizati.

Cota terenului amenajat (CTA) = cota terenului in situatia propusd, in urma modeldrii terenului natural la cota
specificatd in proiectul de amenajare.
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Cornisa = Partea superioard, iesitd in afard si ornamentatd, a zidului unei constructii, avand rolul de a sprijini
acoperisul si de a impiedica scurgerea apei de ploaie pe fata cladirilor (DEX 1998). In cazul inexistentei acestui
element in arhitectura cladirii, in prezentul regulament se va considera streasina acoperisului,

Atic = Parte a unei constructii situatd deasupra cornisei si menitd s mascheze acoperisul (DEX 1998). In cazul
cladirilor cu acoperis terasd, se considerd atic elementul superior al fatadei, care depdseste cota ultimului
planseu si avand rol constructiv, de rebord, pentru straturile componente ale invelitorii si rol in ghidarea apelor
meteorice.

Demisol = nivel construit al clddirii avénd pardoseala situatd sub nivelul terenului (carosabilului) inconjurdtor cu
maximum jumdtate din indltimea liberd a acestuia si prevazut cu ferestre in peretii de inchidere perimetrald.
Demisolul se considerd nivel suprateran al constructiei. (P118-99 Normativ de sigurantd la foc a constructiilor).

= Regimul maxim de indltime al cladirilor va fi P+1, echivalentul unui H maxim = 7 m la cornisa/atic,
respectiv maximum 2 niveluri supraterane, cu conditia ca aceasta sa respecte inaltimea medie.

» Inltimea cladirilor se va masura de la cota terenului amenajat in jurul constructiei (nivelul de clcare
al terenului) si pand la cornisd/atic. Indltimea maxima poate fi dep&sitd doar cu instalatii (de ventilatie,
panouri fotovoltaice etc.) amplasate pe terasa ultimului nivel, dar nu cu mai mult de 3 metri. Con-
structiile tehnice se pot amplasa pe terasa ultimului nivel cu conditia ca acestea sa nu fie vizibile din
spatiul public.

= Prezentul regulament nu impune realizarea demisolului pentru constructiile ce urmeaza a fi edificate,
in schimb admite construirea acestuia, caz in care se va respecta indltimea maxima a constructiei de 9
metri.

= Respectarea indltimii maxime admise si a regimului maxim admis de indltime se va face si cu re-
spectarea conditiilor de insorire prevazute de OMS 119/2014, cu modificdrile si completarile ulte-
rioare, atat pentru locuintele propuse, cat si pentru cele afectate de umbre, din vecinatate. in situatia
in care pe parcela alaturata nu este edificata o constructie, analiza se va face in raport cu o volumetrie
care sa se incadreze in regimul maxim de inaltime si de ocuparea la sol prevazuti de prezentul Regu-
lament pentru parcela respectiva.

Aspectul general al constructiilor

= Constructiile se vor integra in caracterul general al zonei si se vor armoniza cu cladirile invecinate, ca
arhitectura si finisaje;
= Sunt admise atat acoperirile in terasa, cat si cu sarpanta.

Finisaje
= Se vor alege finisaje care sa nu creeze o imagine vizuala neplacuta si se vor evita pastisele arhitec-
turale;
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» Elementele de finisaj (caramida aparentd, piatrd, lemnul, etc.) amplasate pe fatada constructiilor vor
avea culoarea naturala, exceptie vor face elementele ce necesita tratare speciala pentru intemperii;

= Seinterzice folosirea azbocimentului si a tablei stralucitoare de aluminiu ori zincate pentru acoperirea
cladirilor si garajelor;

» Toate cladirile vor fi prevazute cu invelitoare din materiale durabile. Se recomanda utilizarea cu
precadere a invelitorii cu aspect traditional sub forma de placi ondulate (olane);

» Seinterzice folosirea ca element de finisaj pe fatada a materialelor care nu corespund standardelor de
calitate in constructii si care nu dispun de agremente tehnice elaborate conform Regulamentului
privind agrementul tehnicn constructii din 11.10.2017

» Seinterzice folosirea termosistemelor din polistiren;

» Sunt permise placajele din piatra naturala sau din materiale compozite, placajele din cdramida
aparenta la socluri sau pentru accente.

= Proprietarii constructiilor sunt obligati sa asigure starea corespunzatoare a fatadelor prin: intretinerea
curenta a tamplariilor vitrinelor, ferestrelor, usilor, soclului, finisajele si vopsitoriile, a detaliilor de
fatada si a elementelor decorative, a acoperisului inclusiv sistemul de constructie al acestuia;

= Orice interventie adusa asupra fatadei implica obligativitatea refacerii complete a fatadei.

loculnth indviduald cu finlsaje din materiale de proasts calitate -
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locuinti individuali cu finisaje de culoare naturala - DA

¥ |

Exemplu tratare fatadd - finisaje, sursda: AW Studio

Sursa: AW Suco

Cromatica

= Cromatica cladirilor va tine cont de caracterul urbanistic, natural si ambiental al vecinatdtilor imediate,

urmdrind o buna integrare in context. La alegerea cromatica a fatadei se vor lua in considerare urma-

toarele criterii in alegerea culorii:

- dimensiunea fatadei: pentru suprafetele mari pline se vor alege culori in tonuri cat mai deschise,

pastelate;

- vecinatatile: alegerea cromatica a fatadelor se va face tinand cont de cladirile invecinate care se

supun reglementarilor din prezentul regulament;

- lumina naturala: pentru fatadele expuse luminii naturale intense se nu se vor folosi culori satu-

rate;

- forma: propunerea cromatica a fatadelor trebuie sa fie corelatd cu geometria si elementele

fatadei;

= Toate elementele noi ce tin de estetica constructiei vor fi inter-corelate cromatic: fatada, tamplarii

exterioare (in cazul inlocuirii acestora), copertine, pergole, parapete, instalatii, burlane, traforuri etc, in
vederea obtinerii unui aspect unitar la nivelul cladirii/ansamblului;

= Pentru aindeplini conditiile de eficientd energetica, culorile aplicate trebuie sa aiba gradul de luminoz-

itate mai mare de 25%. Pentru elementele de detaliu, reduse ca suprafata se pot folosi culori mai in-

chise, dar cu grad de luminozitate minim 20%;

» Pentru cromatica fatadelor se vor alege culori de baza in tonuri pastelate, fiind interzise culorile stri-

dente;
» Seva folosi o singura culoare ca baza/fundal la finisarea fatadelor;

= Nuantele de culori necontrastante se pot folosi pe cladirile aflate pe strazi inguste, iar accentele

cromatice mai intense se pot folosi pe cladirile din spatii mai largi.
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= Se accepta la propunerea cromatica a fatadelor doar tonuri si nuante de culori in gamele: alb, crem,
gri-bej, gri, conform paletarului din Anexa 1.

» Este permisa utilizarea si a altor culori saturate, insa doar pentru marcarea diverselor elemente
constructive sau pentru elemente de contrast/armonie cromatica (accente). Aceste culori saturate nu
vor depasi 30% din suprafata fatadei.* Se pot considera accente: balcoane, ancadramente, cornise,
brauri, copertine, console, alte elemente constructive sau decorative etc.

» Inainte de finisarea fatadei, constructorul are obligatia realizdrii probei de culoare, care va fi
confirmata de proiectant si beneficiar.

« numadrul nuantelor utilizate pentru aceeasi fatada sau cladire se va limita prin punerea in relatie a cu-
lorilor cu elemente arhitecturale care alcituiesc fatadele. In cele mai frecvente situatii, se recomanda
pastrarea acestei reguli simple de asociere a cromaticii cu arhitectura si chiar o restrangere suplimen-
tara a numarului de culori;

« In cazul clidirilor compuse din volume retrase, planurile retrase vor corespunde unor nuante mai in-
chise, iar cele avansate unor nuante mai deschise, chiar daca diferentele sunt foarte mici;

» Delimitarea culorilor sau nuantelor diferite se va realiza prin asize sau la modificarea de planuri in
campul aceleiasi fatade;

« In cazul constructiilor avand functiuni compatibile cu locuirea se accepta la propunerea cromatica
doar culori deschise, pastelate, apropiate de cele naturale ca si culoare de baza si culori mai intense
pentru accente.

= Este strict interzisd tratarea cromatica partiala a fatadei, indiferent de amplasamentul constructiei.
Fatada va fi tratata ca un ansamblu unitar, proprietarii avand obligatia de a uniformiza aspectul
cromatic al constructiei, respectand prezentul regulament.

Tamplarie

» Tampldria exterioara se va executa din materiale de calitate superioara din lemn sau din PVC/alu-
miniu/metal, Tn armonie cromatica cu nuantele din fatada si vor respecta proportiile golurilor, im-
partirea ferestrei cu sprosuri (baghete) si canate a modelului original.

» Seinterzic culorile stridente sau finisajele lucioase ale elementelor de tamplarie.

» Seinterzic geamul colorat, geamul bombat, geamul reflectorizant;

= Se interzic vitrajele mari neimpartite in ochiuri spre exterior, decat in cazuri bine argumentate com-
pozitional.

» Seinterzic elementele decorative nespecifice zonei.

» Seinterzic golurile de forme atipice: cerc, triunghi, romb, hexagon etc.;

= Spaletii usilor si ferestrelor vor avea Tntotdeauna aceeasi culoare ca planul adiacent (planul vertical cu
care se intersecteaza) sau pot fi vopsiti in culoare tamplariei;

Alte elemente integrate constructiei (balcoane, logii, balustrade, pergole, parcaje etc)

» In cazul balcoanelor/logiilor din ziddrie/beton/prefabricat, se recomand tratarea acestora ca ele-
mente de accent, sau elemente ce preiau cromatica volumului principal.

= Nu se permite inchiderea balcoanelor daca in Autorizatia de Construire nu este stipulat acest lucru;
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Este strict interzisa amplasarea in planul fatadelor a antenelor satelit si a uscatoarelor de rufe. Aces-

tea vor putea fi amplasate doar in interiorul balcoanelor, in firide sau alte locuri special proiectate,

astfel incat sa nu fie vizibile de |a nivelul trecdtorilor.

Se permite montarea aparatelor de aer conditionat pe fatada sau balcon cu conditia sa fie mascate cu

tabld perforatd in aceeasi culoare ca tencuiala/materialul aplicat pe fatada sau, in interiorul balconu-
lui, cu riflaj de lemn;

AN

Exemplu de mascare a aparatelor de aer conditionat amplasate pe balcon. a. Tabld perforatd b. Riflaj lemn

sursa: https:/www.archdaily.com/87 123 1/apartment-with-partitions-casa 100-arquitetura/59 17fffOe58eceade 1000283-apartment-

with-partitions-casa 100-arquitetura-photo?next_project=no
https:./www.climahorro.es/smartblog/754_ Bonitas-ideas-para-ocultar-el-aire-acondicion.htm/

Signalistica si elemente publicitare

Orice tip de inscris publicitar aplicat cu vopsea direct pe fatada este interzis.

Este permisa montarea firmelor luminoase doar la nivelul parterului, intr-o cromatica ce se integreaza
cu restul fatadei. Dupa apusul soarelui intensitatea luminoasa a acestora va fi ajustatd astfel incat sa
nu afecteze circulatia auto si locuirea din vecintate. in cazul tuturor spatiilor de birouri, a spatiilor
comerciale si a oricaror alte activitati care opereaza dupd un program cu publicul, dupa terminarea
programului, se va intrerupe iluminarea interioard sau se va reduce pentru a economisi energie si
pentru a nu afecta locuirea pe timpul noptii.

Spatii amenajate pentru colectarea deseurilor

Se admite realizarea spatiilor destinate colectarii deseurilor menajere si colectarii selective pentru toti
rezidentii in comun, in sisteme realizate ingropat, cu platforme mecanizate, in raza a maxim 250 metri
de locuinta;
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Toate cladirile vor fi racordate la retelele tehnico-edilitare publice. Extinderile retelelor edilitare se va
face obligatoriu in subteran, de-a lungul circulatiilor publice si al spatiilor verzi adiacente, in functie de
situatia din teren.

Se va asigura in mod special evacuarea rapida si captarea apelor meteorice in reteaua de canalizare
pluvialg;

Se interzice dispunerea antenelor TV-satelit sau a aparatelor de aer conditionat in locuri vizibile din
circulatiile publice si dispunerea vizibila (aeriand) a cablurilor CATV;

Echipamentelor tehnice aferente retelelor de utilitati care nu pot fi prevazute in interiorul constructi-
ilor li se va acorda o atentie deosebitd incadrarii acestora in imaginea vizuala a ansamblului in care se
afla.

Conform avizul nr. 27594/725/11.04.2023 emis de Societatea Nationala de Transport Gaze Naturale
Transgaz, terenul este traversat de o conducta de transport gaze #20" Jugureanu - Slobozia fata de
care se vor respecta urmdtoarele distante minime stabilite conform “Norme tehnice pentru
proiectarea si executia conductelor de transport gaze naturale”, Ordinul A.N.R.E. nr. 118/2013:

= 20m - locuinte individuale cu pana la trei etaje inclusiv, daca in unitatea de clasa de locatie
(UCL) exista pana la 45 de cladiri/unitati separate dintr-o locuinta colectivd, daca in UCL exista
peste 46 de cladiri/unitati separate dintr-o locuintd colectiva, distanta minima este de 200m;
(UCL = suprafata de teren care se intinde pe o latime de 200m de fiecare parte a axei unei
conducte cu o lungime de 1600m)

- locuinte individuale cu regimul maxim de inaltime P+3E

= 100m - clddire sau spatiu exterior cu o suprafatd bine definita (teren de joacd, parc, zona de
recreere sau alt loc public etc.) care este ocupat de 20 sau mai multe persoane, cel putin 5 zile
pe saptamana, timp de 10 saptamani, in orice perioada de 12 luni (zilele si saptamanile nu tre-
buie sa fie consecutive) in situatia in care sunt mai putin de 45 de cladiri in UCL, iar daca exista
peste 46 de cladiri distanta minima este de 200m.

» 18m - paralelism cu drumuri vecinale, comunale, strazi - din ax

= 6m - constructii usoare, fara fundatii, altele decat cladirile destinate a fi ocupate de oameni
- platforme betonate, parcari auto, alei, imprejmuiri - din marginea acestora
- paralelism cu drumuri de incintd/privata, alei pietonale - din marginea acestora
- camine de vizitare

= 5m - paralelism cu retele de utilitati (apa, canalizare, cabluri electrice sau de telecomunicatii
etc)
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Spatiile libere vizibile din circulatiile publice vor fi amenajate ca gradini de fatada;

Spatiile libere si neutilizate ca circulatii pietonale, carosabile si parcare vor fi amenajate ca spatii verzi
si vor fi plantate cu minimum un arbore la fiecare 100 mp.

Se recomanda ca locurile de parcare de la nivelul solului sa se realizeze pe suport de dale inierbate,
pentru a reduce suprafata mineralizatd.

Se recomanda ca pentru imbunatdtirea microclimatului si pentru protectia constructiei, sa se evite
impermeabilizarea terenului peste minimul necesar pentru alei si accese;

Vor fi prevazute spatii verzi si plantate pe o suprafata egalda cu minimum 30% din suprafata totala a
parcelei, amenajate la sol (pe teren natural considerat teren cu un strat de sol de minim 2 metri care
permite cresterea arborilor inalti. Aceasta suprafata poate fi completata de terase verzi, parcari real-
izate din dale inierbate.

Se va asigura realizarea unei imagini unitare la nivelul circulatiilor publice prin autorizarea de imprej-
muiri care se incadreaza in tipul dominant la nivelul zonei dupa material, culoare, rezistenta, trans-
parentd etc.;

Imprejmuirile spre strad3 vor avea indltimea de maxim 2 metri si minim 1,8 metri, din care un soclu
opac de 0,6 metri si o parte semi-permeabild din metal sau din lemn tratat. imprejmuirile laterale Si
posterioare vor avea indltimea de maximum 2,5 metri si vor fi opace.

Este interzisa utilizarea materialelor plastice sau a derivatilor din mase plastice pentru elementele de
imprejmuire, ori a materialelor usor inflamabile (policarbonat etc.);

Pentru un plus de intimitate, este posibila dublarea imprejmuirii cu arbusti ornamentali amplasati in
interiorul lotului;

imprejmuirile semi-permeabile vor dispune de o suprafata opaca (plind) ce nu va depasi 30% din
totalul imprejmuirii.

suprafata
’, suprafata permeabila ’, suprafata permeabila permeabild
1 oo 1
suprafata opaca suprafata opaca suprafata
max. 30% > 30% opaca > 30%
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Exemplu de realizare a imprejmuirilor cdtre stradd cu ilustrarea raportului opac/permeabil

« Cromatica si finisajele imprejmuirilor semi-permeabile vor fi realizate intr-o maniera similara
constructiilor edificate pe parceld, conform paletarului ilustrat.

= In cazul suprafetelor semi-permeabile se recomandd modelele geometrice simple (realizate din
elemente orizontale/verticale), evitandu-se formele organice, pastisele arhitecturale, ornamentatiile
de inspiratie florala etc.

Indicatori urbanistici - instrumente urbanistice specifice de lucru pentru controlul proiectarii si al
dezvoltarii durabile a zonelor urbane, care se definesc si se calculeaza dupad cum urmeaza:

Procent de ocupare a terenului (POT) - raportul dintre suprafata construita (amprenta la sol a cladirii
sau proiectia pe sol a perimetrului etajelor superioare) si suprafata parcelei. Suprafata construita este
suprafata construitd la nivelul solului, cu exceptia teraselor descoperite ale parterului care depasesc
planul fatadei, a platformelor, scarilor de acces. Proiectia la sol a balcoanelor a cdror cotd de nivel este
sub 3,00 m de la nivelul solului amenajat si a logiilor inchise ale etajelor se include in suprafata construita
- (POT = mp AC /mp teren * 100)

POT maxim = 35%;

= Terasele acoperite, garajele si alte spatii anexa, constructii independente sau lipite de corpul principal
de cladire se iau in calculul AC.

*Circulatiile interioare si platformele nu se vor lua in calculul POT.

Coeficient de utilizare a terenului (CUT) - raportul dintre suprafata construita desfdasurata (suprafata
desfasurata a tuturor planseelor) si suprafata parcelei inclusa in unitatea teritoriala de referinta. Nu se
iau in calculul suprafetei construite desfdsurate: suprafata subsolurilor cu indltimea libera de pana la
1,80 m, suprafata subsolurilor cu destinatie stricta pentru gararea autovehiculelor, spatiile tehnice sau
spatiile destinate protectiei civile, suprafata balcoanelor, logiilor, teraselor deschise si neacoperite,
teraselor si copertinelor necirculabile, precum si a podurilor neamenajabile, aleile de acces pietonal/
carosabil din incintd, scarile exterioare, trotuarele de protectie - CUT planimetric = mp ADC /mp teren

» CUT maxim = 0,7 mp A.D.C./mp teren.

Exceptii de calcul al indicatorilor urbanistici POT si CUT:
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— dacd o constructie noud este edificatd pe un teren care contine o clddire care nu este destinatd demoldrii,

indicatorii urbanistici (POT si CUT) se calculeazd addugdndu-se suprafata planseelor existente la cele ale
constructiilor noi;

— dacd o constructie este edificatd pe o parte de teren dezmembratd dintr-un teren deja construit, indicatorii
urbanistici se calculeazd in raport cu ansamblul terenului initial, addugdndu-se suprafata planseelor existente

la cele ale noii constructii.

Bd. Aviatorilor, nr. 63, etaj 3, ap. 8, sector 1, Bucuresti; Tel: 0722393350, office@agorapolis.ro, www.agorapolis.ro
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POT max = 40%

CUT max = 1,2 mp A.D.C./ mp teren

RH max = P+2E

H max = 14 m la cornisa/atic

Nr. max. niveluri supraterane = 3

Unitati de educatie: crese, gradinite, scoli primare si gimnaziale, licee;

Sali de sport sau alte echipamente sportive (piste de alergare, terenuri de sport etc.), aferente
unitatilor de invatamant

Functiuni comerciale si de alimentatie publica: comert cu amanuntul de produse alimentare si neali-
mentare, restaurante, cafenele, baruri, cofetarii etc.

Institutii, servicii si echipamente publice;

Functiuni administrative: sedii, fundatii, organizatii, asociatii, sedii birouri, sediu firma/companie, insti-
tutii publice etc;

Functiuni medicale precum cabinete, clinici medicale, laboratoare medicale, centre de infrumusetare
si tratament etc;

Servicii cu acces public (finante, banci, consultanta, proiectare, design, tipdrire, multiplicare, formare
profesionald, asistenta tehnica, comunicatii, sdli conferinte, servicii postale, curierat, agentie de tur-
ism, intretinere corporald, manufactura fing, croitorie s.a.);

Spatii pentru profesiuni liberale (avocatura si asistenta juridica, birouri si ateliere de proiectare si de-
sign, birouri de consultanta, ateliere de artd, ateliere de fotografie, laboratoare de tehnica dentara,
ateliere de croitorie sau alte activitati manufacturiere care nu genereaza zgomot si nu genereaza
noxe, saloane de infrumusetare si intretinere corporala etc.);

Servicii sociale;

Parcaje la sol cu sistem de acoperire deschis de tip pergold cu terasa verde, parcaje subterane sau
parcaje supraterane multietajate;

Spatii amenajate pentru colectarea deseurilor menajere si de colectare selectiva aferente functiunii
principale de pe lot, cu conditia ca acestea sa fie realizat ingropat, integrate in arhitectura
constructiilor sau a amenajarilor sau sa fie inconjurate de o plantatie densa de vegetatie pentru a nu fi
usor vizibila din spatiul public;
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Echipamente tehnice aferente functiunii principale, cu conditia ca acestea sa nu fie vizibile din strada,
sau sa fie integrate in ansamblul imobilului;

Locuinte de orice tip;

Activitati productive poluante, cu risc tehnologic sau incomode prin traficul generat;

Depozitare en gros;

depozitari de materiale refolosibile;

depozite de carburant;

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

autobaze, unitati de transport si statii de intretinere auto;

Anexe pentru cresterea animalelor pentru productie si subzistents;

lucrari de terasament de natura sa afecteze amenajarile din spatiile publice si constructiile invecinate;
Orice lucrari de terasament care pot sa provoace scurgerea apelor meteorice pe parcelele vecine sau
care impiedica evacuarea si colectarea acestora.

Orice alte functiuni nementionate la admise si admise cu conditionari;

Suprafata minima a loturilor destinate edificarii este de 3000 mp cu un front la stradd de minimum
30 metri;

Parcela este construibila numai daca are acces direct dintr-o strada publica sau prin servitute institu-
ita;

in situatia in care un lot nu indeplineste conditiile enuntate mai sus atunci ele pot deveni construibile
doar prin operatiuni cadastrale de alipire/dezmembrare.

in situatia in care un lot nu indeplineste conditiile enuntate mai sus atunci ele pot fi amenajate ca
spatii verzi, parcaje la sol, loc de joaca sau alte tipuri de amenajdri dintre cele admise si admise cu
conditionari.

Aliniere = retragerea minimd impusd de la aliniament pentru frontul situat la strada.

Aliniament = limita dintre proprietatea privatd si domeniul public. Limitele de proprietate cdtre strada propusd

FNZ se vor trata ca si aliniamente, indiferent de situatia juridica a strazii FN2 de la momentul edificdrii loturilor.

= Fata de aliniament se va respecta o retragere de minimum 5 metri;

Bd. Aviatorilor, nr. 63, etaj 3, ap. 8, sector 1, Bucuresti; Tel: 0722393350, office@agorapolis.ro, www.agorapolis.ro
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» 1n cazul unititilor educationale, fatd de aliniament se va respecta o retragere de minimum 25 metri
conform ordinului MS nr. 1456/2020, spatiul dintre aliniament si fatada fiind amenajat ca spatiu
verde.

« In spatiul dintre fatada si aliniament sunt permise amenajarea de circulatii pietonale, spatii plantate,
amenajdri peisagistice, terase descoperite ale spatiilor de alimentatie publica (acolo unde alimentatia
publica este functiune admisa). Se admite realizarea unor acoperiri retractabile si nepermanenta ale
teraselor exterioare (pergold, marchiza etc.).

= Este permisa realizarea subsolurilor pana la limita parcelei, cu urmatoarele conditii: (1) acestea sa fie
complet ingropate pe portiunea dintre aliniament si retragerea minima, adica sa nu depaseasca
nivelul de calcare al terenului amenajat din jurul constructiilor pe care le deservesc si (2) acestea sa
respecte conditiile geotehnice, fard a prejudicia vecindtatea. Este permisa amplasarea instalatiilor
tehnice de ventilare/aerisire ale spatiilor subterane in spatiul dintre aliniament si retragerea minima,
cu conditia ca acestea sa fie tratate intr-o maniera de mobilier/instalatie urbana si integrate vizual in
amenajarea spatiului vizibil din spatiul public.

= Este permisa amplasarea constructiilor tehnice si edilitare in spatiul dintre retragerea minima si alini-
ament, cu conditia ca acestea sa fie tratate intr-o maniera urbana si integrate vizual in amenajarea
spatiului vizibil din spatiul public si cu respectarea reglementarilor din Articolul 11-ASPECTUL EXTE-
RIOR AL CONSTRUCTIILOR al prezentului regulament.

Limita laterala = orice segment al limitei de proprietate tangent la aliniament intr-un singur punct.

Limita posterioara = orice segment al limitei de proprietate cuprins intre alte doud segmente ale limitei de pro-
prietate care nu sunt aliniamente.

= Fata de limitele laterale se va respecta o retragere de minimum 5 metri;

» (atre sud zona maxim edificabila va respecta zona de protectie a DN2A. Astfel, fata de limita zonei V1
catre sud aceasta presupune o retragere de minimum 13 metri.

= Se va respecta o zond de protectie sanitara de minimum 15m intre echipamentele educationale si
cladirile de locuit (mdsurata intre fatada locuintei si perimetrul unitatii - cresa, gradinita etc) conform
ordinului MS nr. 119/2014 art. 5, art. 14. Astfel, fatd de limita zonei L2m se va respecta o retragere de
minimum 15 metri.

» Retragerea fata de limita posterioara a parcelei va fi egala cu jumatate din indltimea la cornisa, ma-
surata in punctul cel maiinalt fata de teren, dar nu mai putin de 5 metri.

= Este permisa realizarea subsolurilor pana la limita parcelei, cu urmatoarele conditii: (1) acestea sa fie
complet ingropate pe portiunea dintre limitele laterale si retragerea minima, adica sa nu depaseasca
nivelul de calcare al terenului amenajat din jurul constructiilor pe care le deservesc si (2) acestea sa
respecte conditiile geotehnice, fara a prejudicia vecindtatea. Este permisa amplasarea constructiilor
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tehnice si edilitare in spatiul dintre retragerea minima si limitele laterale sau posterioare, cu conditia

ca acestea sa fie tratate intr-o manierd urbana si integrate vizual in amenajarea spatiului vizibil din

spatiul public si cu respectarea reglementarilor din Articolul 11-ASPECTUL EXTERIOR AL CON-
STRUCTIILOR al prezentului regulament.

Pe fiecare parcela se poate construi fie o cladire principala, fie mai multe cladiri, in functie de
suprafata si dimensiunile parcelei. Sunt admise constructiile alipite.

Cladirile dispuse izolat de pe aceeasi parcela se vor dispune la o distanta de cel putin 6 m. Distanta se
poate reduce la jumatate (3 metri) numai daca pe fatadele respective sunt orientate strict spatii anexe
sau alte functiuni care nu necesita iluminat direct.

Sunt permise amplasarea mai multor constructii pe aceeasi parcela cu respectarea normelor de secu-
ritate la incendiu.

Parcela este construibila numai daca are asigurat un acces carosabil de minim 4 metri latime dintr-o
circulatie publica in mod direct sau prin drept de trecere legal obtinut prin una din proprietatile inveci-
nate;

Accesul pietonal va fi asigurat obligatoriu din spatiul de circulatie special amenajat si va fi dimension-
at astfel incat sa satisfaca nevoile de circulatie ale functiunilor de pe parcela, in functie de capacitatea
cladirilor, dar cu latimea nu mai putin de 1,5 metri;

in toate cazurile este obligatorie asigurarea accesului in spatiile publice a persoanelor cu dizabilitati, in
conformitate cu normele in vigoare.

La iesirea din incinta unitatilor de educatie se vor monta balustrade de protectie la limita trotuarului,
care sd limiteze iesirea brusca in carosabil.

stationarea autovehiculelor necesare functionarii diferitelor activitati, conform normelor, se admite
numai in interiorul parcelei, deci in afara circulatiilor publice;

Este admisa parcarea/gararea pe terenuri care se afld la o distanta de max. 500m de terenul pe care
se solicitd realizarea constructiei cu conditia ca pentru acestea sa existe un drept real de detinere sau
utilizare. In aceasta situatie, se va inscrie in cartea funciara a imobilului respectiv servitutea referi-
toare la locurile de parcare.

Asigurarea locurilor de parcare se va face cu respectarea legislatiei in vigoare privind asigurarea
numarului minim de locuri de parcare pentru lucrdrile de constructii si amenajdri autorizate pe raza
municipiului Slobozia. In lipsa acesteia, se va respecta necesarul de parcaje conform Hotirérea nr. 525
din 27 iunie 1996, anexa 5:
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Pentru functiunile de invatamant:
* 3-4locuri de parcare la 12 cadre didactice;
* 2 locuri de parcare/garare pentru autocare la o suprafata desfasurata mai mare de 600mp/
constructie;
* La numarul locurilor de parcare pentru salariati se va asigura suplimentar 60% pentru clienti/
public;

Pentru functiunile comerciale:

* 1 loc de parcare la 200mp suprafatd desfasurata a constructiei pentru unitdti de pana la
400mp;

* 1loc de parcare la 100mp suprafatd desfasurata a constructiei pentru unitati de 400-600mp;

* 1 loc de parcare la 50mp suprafata desfasurata a constructiei pentru complexe comerciale
intre 600-2000mp;

* 1loc de parcare la 40mp suprafata desfasurata a constructiei pentru complexe comerciale de
peste 2000mp;

Cota terenului natural (CTN) = cota terenului in situatia existentd, conform ridicdrii topografice vizatd de Oficiul
de Cadastru si Publicitate Imobiliard lalomita. Cota terenului natural poate fi preluatd din studiul topografic care
a stat la baza prezentului PU.Z, sau poate fi preluatd dintr-o noud ridicare topografica realizatd de topografi
autorizati,

Cota terenului amenajat (CTA) = cota terenului in situatia propusd, in urma modeldrii terenului natural la cota
specificatd in proiectul de amenajare.

Atic = Parte a unei constructii situatd deasupra cornisei si menitd si mascheze acoperisul (DEX 1998). In cazul
cladirilor cu acoperis terasd, se considerd atic elementul superior al fatadei, care depdseste cota ultimului
planseu si avdnd rol constructiv, de rebord, pentru straturile componente ale invelitorii si rol in ghidarea apelor
meteorice.

Cornisa = Partea superioard, iesitd in afard si ornamentatd, a zidului unei constructii, avand rolul de a sprijini
acoperisul si de a impiedica scurgerea apei de ploaie pe fata clddirilor (DEX 1998). In cazul inexistentei acestui
element in arhitectura cladirii, in prezentul regulament se va considera streasina acoperisului,

Demisol = un nivel construit al clddirii avdnd pardoseala situatd sub nivelul terenului (carosabilului) inconjurdtor
cu maximum jumdtate din indltimea liberd a acestuia si prevazut cu ferestre in peretii de inchidere perimetrald.
Demisolul se considerd nivel suprateran al constructiei. (P118-99 Normativ de sigurantd la foc a constructiilor).

Prezentul regulament nu impune realizarea demisolului pentru constructiile ce urmeaza a fi edificate, in
schimb admite construirea acestuia.
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Este admisa realizarea subsolurilor, insa numarul acestora nu se normeaza. Numarul de niveluri
subterane va fi stabilit in functie de solutia de arhitectura si conditiile geotehnice.

inaltimea cladirilor nu va depdsi 14 m, masurati de la cota terenului amenajat, mai exact nivelul de
calcare al terenului in jurul constructiei si pana la nivelul cornisei/aticului. Regimul de inaltime aferent
acestei inaltimi maxime este P+2, echivalentul a 3 niveluri supraterane. Se vor respecta deopotriva
atat inaltimea maxima, cat si regimul maxim de indltime.

Aspectul general al constructiilor

Aspectul cladirilor va fi subordonat cerintelor specifice functiunii cu conditia realizdrii unor ansambluri
compozitionale care sa tind seama de rolul social al strazilor, de particularitatile si de caracterul gen-
eral al zonei;

Se admit acoperirile in sistem terasat sau cu sarpantd;

Constructiile se vor integra in caracterul general al zonei si se vor armoniza cu cladirile invecinate, ca
arhitecturd si finisaje;

Finisaje

Se vor alege finisaje care sd nu creeze o imagine vizuala neplacuta si se vor evita pastisele arhitec-
turale;

Elementele de finisaj (cdramida aparentd, piatra, lemnul, etc.) amplasate pe fatada constructiilor vor
avea culoarea naturala, exceptie vor face elementele ce necesita tratare speciala pentru intemperii;

Se interzice folosirea azbocimentului si a tablei stralucitoare de aluminiu ori zincate pentru acoperirea
cladirilor;

Se interzice folosirea ca element de finisaj pe fatada a materialelor care nu corespund standardelor de
calitate in constructii si care nu dispun de agremente tehnice elaborate conform Regulamentului
privind agrementul tehnicin constructii din 11.10.2017;

Se interzice folosirea termosistemelor din polistiren;

Sunt permise placajele din piatra naturala sau din materiale compozite, placajele din cdramida
aparenta la socluri sau pentru accente.

Toate cladirile vor fi prevazute cu invelitoare din materiale ce corespund standardelor de calitate in
constructii;

Proprietarii constructiilor sunt obligati sa asigure starea corespunzatoare a fatadelor prin: intretinerea
curenta a tamplariilor vitrinelor, ferestrelor, usilor, soclului, finisajele si vopsitoriile, a detaliilor de
fatada si a elementelor decorative, a acoperisului inclusiv sistemul de constructie al acestuia;

in cazul realizarii parcajelor auto la nivelul demisolului si al parterului, fatadele acestora se vor trata
similar functiunii principale a cladirii, pentru o integrare totald parcarilor la nivel de imagine perceputa.
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Exemplu alaturare finisaje
Sursa: https:/www.floornature.com/design-trends/strongi-would-go-back-kindergarten-strong-15512/

Cromatica
= Cromatica cladirilor va tine cont de caracterul urbanistic, natural si ambiental al vecinatdtilor imediate,
urmarind o buna integrare in context. La alegerea cromatica a fatadei se vor lua in considerare
urmatoarele criterii in alegerea culorii:
- dimensiunea fatadei: pentru suprafetele mari pline se vor alege culori in tonuri cat mai deschise,
pastelate;
- vecinatatile: alegerea cromatica a fatadelor se va face tinand cont de cladirile invecinate care se
supun reglementarilor din prezentul regulament;
- lumina naturala: pentru fatadele expuse luminii naturale intense nu se vor folosi culori saturate pe
mai mult de 15% din totalul suprafetei;
- forma: propunerea cromatica a fatadelor trebuie sa fie corelatda cu geometria si elementele
fatadei;
= Toate elementele noi ce tin de estetica constructiei vor fi inter-corelate cromatic: fatada, tamplarii
exterioare (in cazul inlocuirii acestora), copertine, pergole, parapete, instalatii, burlane, traforuri etc, in
vederea obtinerii unui aspect unitar la nivelul cladirii/ansamblului;
= Pentru aindeplini conditiile de eficientd energetica, culorile aplicate trebuie sa aiba gradul de luminoz-
itate mai mare de 25%. Pentru elementele de detaliu, reduse ca suprafata se pot folosi culori mai in-
chise, dar cu grad de luminozitate minim 20%;
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» Pentru cromatica fatadelor se vor alege culori de baza in tonuri pastelate, fiind interzise culorile stri-
dente;
= Seva folosi o singura culoare ca baza/fundal |a finisarea fatadelor;
= Nuantele de culori necontrastante se pot folosi pe cladirile aflate pe strazi inguste, iar accentele
cromatice mai intense se pot folosi pe clddirile din spatii mai largi.
= Se accepta la propunerea cromatica a fatadelor doar tonuri si nuante de culori in gamele: alb, crem,
gri-bej, gri, conform Paletarului Anexa*

» Este permisa utilizarea si a altor culori saturate, insa doar pentru marcarea diverselor elemente
constructive sau pentru elemente de contrast/armonie cromatica (accente). Aceste culori saturate nu
vor depasi 30% din suprafata fatadei. Se pot considera accente: balcoane, ancadramente, cornise,
brauri, copertine, console, alte elemente constructive sau decorative etc.

» Inainte de finisarea fatadei, constructorul are obligatia realizdrii probei de culoare, care va fi
confirmata de proiectant si beneficiar.

« In cazul clidirilor compuse din volume retrase, planurile retrase vor corespunde unor nuante mai in-
chise, iar cele avansate unor nuante mai deschise, chiar daca diferentele sunt foarte mici;

» Delimitarea culorilor sau nuantelor diferite se va realiza prin asize sau la modificarea de planuri in
campul aceleiasi fatade;

« In cazul constructiilor avand functiuni compatibile cu locuirea se accepta la propunerea cromatica
doar culori deschise, pastelate, apropiate de cele naturale ca si culoare de baza si culori mai intense
pentru accente.

= Este strict interzisd tratarea cromatica partiala a fatadei, indiferent de amplasamentul constructiei.
Fatada va fi tratata ca un ansamblu unitar, proprietarii avand obligatia de a uniformiza aspectul
cromatic al constructiei, respectand prezentul regulament.

Tamplarie

« Tamplaria exterioara se va executa din materiale de calitate superioara din lemn sau din PVC/alu-
miniu/metal, Tn armonie cromatica cu nuantele din fatada si vor respecta proportiile golurilor, im-
partirea ferestrei cu sprosuri (baghete) si canate a modelului original.

» Seinterzic culorile stridente sau finisajele lucioase ale elementelor de tamplarie.

» Seinterzic geamul colorat, geamul bombat, geamul reflectorizant;

» Seinterzic elementele decorative nespecifice zonei.

» Seinterzic golurile de forme atipice: cerc, triunghi, romb, hexagon etc.;

= Spaletii usilor si ferestrelor vor avea Tntotdeauna aceeasi culoare ca planul adiacent (planul vertical cu
care se intersecteaza) sau pot fi vopsiti in culoare tamplariei;

Alte elemente integrate constructiei (balcoane, logii, balustrade, pergole, parcaje etc)

» In cazul balcoanelor/logiilor din ziddrie/beton/prefabricat, se recomand tratarea acestora ca ele-
mente de accent, sau elemente ce preiau cromatica volumului principal.

= Nu se permite inchiderea balcoanelor daca in Autorizatia de Construire nu este stipulat acest lucru;
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= Este strict interzisa amplasarea in planul fatadelor a antenelor satelit si a uscatoarelor de rufe. Aces-
tea vor putea fi amplasate doar in interiorul balcoanelor, in firide sau alte locuri special proiectate,
astfel incat sa nu fie vizibile de la nivelul trecatorilor.
= Se permite montarea aparatelor de aer conditionat pe fatada cu conditia sa fie mascate cu tabla per-
forata in aceeasi culoare ca tencuiala/materialul aplicat pe fatada;

Exemplu de mascare a aparatelor de aer conditionat amplasate pe fa,tada cu tabld perforatd
sursa: https:/archimatika.com/en/projects/fayna-town

Signalistica si elemente publicitare

= Orice tip de inscris publicitar aplicat cu vopsea direct pe fatada este interzis.

= Este permisa montarea firmelor luminoase, intr-o cromatica ce se integreaza cu restul fatadei. Dupa
apusul soarelui intensitatea luminoasa a acestora va fi ajustatd astfel incat sa nu afecteze circulatia
auto si locuirea din vecindtate. in cazul tuturor spatiilor de birouri, a spatiilor comerciale si a oric&ror
alte activitati care opereaza dupa un program cu publicul, dupa terminarea programului, se va intre-
rupe iluminarea interioara sau se va reduce pentru a economisi energie si pentru a nu afecta pe timpul
noptii locuirea din vecinatate.
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COFFEE

b Y

Exemplu de bund practicd - signalisticd. sursd: https./www.pinterest.es/carpinterialour/cafeterias-modernas/, https:/
www.equipanorte.com/portfolio/farmacia-linaza/, https./www.pinterest.com/mjbelgarcia/opticas/

Spatii amenajate pentru colectarea deseurilor

» Se admite realizarea spatiilor destinate colectdrii deseurilor atat la nivelul solului cat siingropate;

= Spatiile destinate colectarii deseurilor vor fi tratate intr-o maniera similara functiunii principale, cu
conditia asigurarii unei ventilatii naturale

Tratarea spatiilor destinate colectdrii deseurilor intr-o manierd similard functiunii principale. Sursa: Marmalade Lane, Cambridge

» Se recomanda utilizarea pergolelor verzi (plantate) pentru a minimiza efectul vizual pe care acestea il
pot avea, cat si pentru asigurarea ventilatiei naturale;
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Proiectarea unor spatii inchise cu acoperisuri verzi

Se recomanda utilizarea materialelor opace, cu conditia asigurdrii ventilatiei naturale;
Sunt permise finisajele de tipul: caramida aparenta, piatra, lemn etc., tratate in culoarea naturala, ex-
ceptie vor face elementele ce necesita tratare speciald pentru intemperii.

Toate cladirile vor fi racordate la retelele tehnico-edilitare publice, in functie de necesitdtile fiecarei
functiuni in parte. Extinderile retelelor edilitare se va face obligatoriu in subteran, pe sub cdile de cir-
culatie sau pe sub spatiile verzi de aliniament, aferente cailor de circulatie;

Se interzice dispunerea antenelor TV-satelit in locuri vizibile din circulatiile publice si dispunerea viz-
ibila (aeriand) a cablurilor CATV;

Se va asigura evacuarea rapidd si captarea apelor meteorice din spatiile rezervate pietonilor, din
spatiile mineralizate si din spatiile inierbate. Racordarea burlanelor se va face direct la canalizarea
pluviala.

Toate noile bransamente pentru electricitate, telefonizare, vor fi realizate ingropat;

Echipamentelor tehnice aferente retelelor de utilitati care nu pot fi prevazute in interiorul constructi-
ilor li se va acorda o atentie deosebita incadrarii acestora in imaginea vizuala a ansamblului in care se
afla. Echipamentele tehnice se vor amplasa, cu precadere, pe acoperisul/terasa constructiei, in sub-
teran, in firide special concepute pentru acestea, sau in interiorul constructiei, in functie de conditiile
tehnice ce operare si necesitati de interventie asupra acestora.

Fiecare parceld va dispune de un spatiu destinat colectarii deseurilor menajere si a colectdrii selective.
Se recomanda ca spatiile de colectare a deseurilor menajere sa fie realizate ingropat, cu platforme
mecanizate, sau in constructii inchise pentru a reduce impactul vizual negativ, riscul aparitiei miro-
surilor si imprastierii deseurilor in caz de conditii meteorologice severe (vant sau ploi puternice).
Conform avizul nr. 27594/725/11.04.2023 emis de Societatea Nationala de Transport Gaze Naturale
Transgaz, terenul este traversat de o conducta de transport gaze (20" Jugureanu - Slobozia fata de
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care se vor respecta urmdtoarele distante minime stabilite conform “Norme tehnice pentru

proiectarea si executia conductelor de transport gaze naturale”, Ordinul A.N.R.E. nr. 118/2013:

= 20m - locuinte individuale/colective, constructii industriale, sociale si administrative cu pana la
trei etaje inclusiv, dacd in unitatea de clasa de locatie (UCL) existd pana la 45 de cladiri/unitati
separate dintr-o locuinta colectiva, daca in UCL exista peste 46 de cladiri/unitati separate din-
tr-o locuinta colectivd, distanta minima este de 200m; (UCL = suprafata de teren care se
intinde pe o |atime de 200m de fiecare parte a axei unei conducte cu o lungime de 1600m)

- locuinte individuale/colective, constructii industriale, sociale si administrative, obiec-
tive destinate a fi ocupate de oameni sau in care isi vor desfasura activitatea personal uman,
cu regimul maxim de inaltime P+3E

- organizdri de santier, fata de orice zone de relaxare, recreere, locuri de fumat etc.
- statii electrice si posturi de transformare a energiei electrice

= 100m - cladire sau spatiu exterior cu o suprafata bine definita (teren de joacd, parc, zona de
recreere sau alt loc public etc.) care este ocupat de 20 sau mai multe persoane, cel putin 5 zile
pe saptamana, timp de 10 saptamani, in orice perioada de 12 luni (zilele si saptamanile nu tre-
buie sa fie consecutive) in situatia in care sunt mai putin de 45 de cladiri in UCL, iar daca exista
peste 46 de cladiri distanta minima este de 200m.

»  200m - cladiri cu patru sau mai multe etaje

» 18m - paralelism cu drumuri vecinale, comunale, strazi - din ax

= 6m - constructii usoare, fara fundatii, altele decat cladirile destinate a fi ocupate de oameni
- platforme betonate, parcari auto, alei, imprejmuiri - din marginea acestora
- paralelism cu drumuri de incintd/privata, alei pietonale - din marginea acestora
- camine de vizitare

= 5m - paralelism cu retele de utilitati (apa, canalizare, cabluri electrice sau de telecomunicatii
etc.)

= spatiile libere si neutilizate ca circulatii pietonale si carosabile sau parcari vor fi amenajate ca spatii
verzi.

= spatiile neconstruite sau neocupate de circulatii sau parcari vor fi inierbate si plantate cu minim un
arbore la fiecare 100 mp;
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Indiferent de functiunea predominanta, vor fi prevazute spatii verzi cu rol de protectie si decorativ pe
o suprafata de minim 20% din suprafata totala a parcelei, dispuse la sol. Acestea pot fi completate cu
terase verzi, dale inierbate, jardiniere s.a. Toate spatiile verzi vor fi prevazute cu sisteme de irigare si
management al apei si vor folosi, pe cat de mult posibil si apa recuperata din alte surse decat cea din
reteaua de alimentare cu apa potabila (ape meteorice, s.a.).
Este permisa plantarea de copaci in spatii mineralizate in alveole nemineralizate cu diametrul de 1,5
metri pentru irigare. De asemenea, este permisa montarea de inele metalice la baza copacilor cu
conditia ca acestea sa permitd trecerea apei cdtre raddcing;
Se recomanda ca 75% din suprafetele teraselor necirculabile si 10% din terasele circulabile ale con-
structiilor sa fie amenajate ca spatii verzi pentru ameliorarea microclimatului si a imaginii oferite catre
cladirile invecinate si circulatiile;
Se recomanda ca locurile de parcare de la nivelul solului sa se realizeze pe suport de dale inierbate,
pentru a reduce suprafata mineralizats;

in cazul functiunilor de educatie sunt obligatorii imprejmuirile, vor avea indltimea cuprinsa intre 1,80
si 2,00 m. Acestea pot fi permeabile sau semi-permeabile (soclu opac de maxim 60 cm, completat de
o suprafatd permeabild, formata din metal, fier forjat etc.), insa nu se exclud materialele de tipul:
caramida aparentd, piatra etc.), cu conditia ca acestea sa se integreze in arhitectura imobilului. Se
recomanda ca acestea sa fie dublate prin aliniamente verzi de arbori, arbusti sau vegetatie joasa.

in cazul celorlalte functiuni sunt admise imprejmuirile, dar nu sunt obligatorii;

Sunt permise aliniamente verzi de arbori, arbusti sau vegetatie joasd, cu scopul de a realiza delimitdri
vizuale, insa se va asigura accesul neobstructionat pietonilor catre functiunile cu caracter public.

in cazul in care se vor realiza imprejmuiri laterale si posterioare, acestea vor fi opace, insa dublate de
gard viu la interior si nu vor depasi indltimea de 2 metri.

Cromatica si finisajele imprejmuirilor vor fi realizate intr-o maniera similard constructiilor edificate pe
parceld, conform paletarului prezent in Anexa 1.

Este interzisa utilizarea materialelor plastice sau a derivatilor din mase plastice pentru elementele de
imprejmuire, ori a materialelor usor inflamabile (policarbonat etc.);

Indicatori urbanistici - instrumente urbanistice specifice de lucru pentru controlul proiectarii si al
dezvoltarii durabile a zonelor urbane, care se definesc si se calculeaza dupa cum urmeaza:

Procent de ocupare a terenului (POT) - raportul dintre suprafata construita (amprenta la sol a cladirii

sau proiectia pe sol a perimetrului etajelor superioare) si suprafata parcelei. Suprafata construita este
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suprafata construitd la nivelul solului, cu exceptia teraselor descoperite ale parterului care depasesc
planul fatadei, a platformelor, scarilor de acces. Proiectia la sol a balcoanelor a caror cotd de nivel este

sub 3,00 m de la nivelul solului amenajat si a logiilor inchise ale etajelor se include in suprafata construita
- (POT = mp AC /mp teren * 100)

= POT maxim = 40%
*Circulatiile interioare si platformele nu se vor lua in calculul POT.

Coeficient de utilizare a terenului (CUT) - raportul dintre suprafata construita desfdasurata (suprafata
desfasuratd a tuturor planseelor) si suprafata parcelei inclusa in unitatea teritoriala de referinta. Nu se
iau in calculul suprafetei construite desfdsurate: suprafata subsolurilor cu indltimea libera de pana la
1,80 m, suprafata subsolurilor cu destinatie stricta pentru gararea autovehiculelor, spatiile tehnice sau
spatiile destinate protectiei civile, suprafata balcoanelor, logiilor, teraselor deschise si neacoperite,
teraselor si copertinelor necirculabile, precum si a podurilor neamenajabile, aleile de acces pietonal/
carosabil din incintd, scarile exterioare, trotuarele de protectie - CUT planimetric = mp ADC /mp teren

» CUT maxim = 1,2 mp ADC/mp teren

Exceptii de calcul ai indicatorilor urbanistici POT si CUT:

— dacd o constructie noud este edificatd pe un teren care contine o clddire care nu este destinatd demoldrii,
indicatorii urbanistici (POT si CUT) se calculeazd addugdndu-se suprafata planseelor existente la cele ale
constructiilor noi;

— dacd o constructie este edificatd pe o parte de teren dezmembratd dintr-un teren deja construit, indicatorii
urbanistici se calculeazd in raport cu ansamblul terenului initial, addugandu-se suprafata planseelor existente
la cele ale noii constructii.
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A1 - parc tehnologic fotovoltaic

POT max = 80% (suprafatd ocupata de panouri, constructii si dotari aferente)*

*din care POT max. 10% pentru cladiri administrative

CUT max = 0,9 mp A.D.C./ mp teren pentru panouri fotovoltaice, constructii si dotari aferente*
*din care CUT max 0,2 mp A.D.C./ mp teren pentru cladiri administrative

RH max = P+1E

H max = 7 m la cornisa/atic

SECTIUNEA | : UTILIZARE FUNCTIONALE

ARTICOLUL 1 - UTILIZARI ADMISE

= Panouri fotovoltaice;

= Constructii administrative, anexe pentru paza si protectie;
» Echipamente tehnice;

= Spatii verzi si plantate de folosinta generalg;

= Alei pietonale si cdi de acces carosabile;

ARTICOLUL 2 - UTILIZARI ADMISE CU CONDITIONERI

» Nu este cazul.

ARTICOLUL 3 - UTILIZARI INTERZISE

= Orice alte activitati care nu au fost permise sau permise cu conditionari;
» Orice lucrari de terasament care pot sa provoace scurgerea apelor pe parcelele vecine sau care
impiedica evacuarea si colectarea apelor meteorice;

SECTIUNEA Il : CONDITII DE AMPLASARE, ECHIPARE S| CONFORMARE A CLADIRILOR

ARTICOLUL 4 - CARACTERISTICI ALE PARCELELOR (SUPRAFETE, FORME, DIMENSIUNI)

= Zona destinata instalarii panourilor foto-voltaice este teritoriul cu suprafata de 3,75 ha identificata cu
A1in plansa de reglementdri urbanistice.

= Zona A1 va putea fi subimpartita in mai multe trupuri cadastrale fara a influenta conditiile de
amplasare a instalatiilor foto-voltaice, altfel decat situatia in care se mentine un singur trup cadastral.
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= Amplasarea instalatiilor pentu montarea panourilor foto-voltaice va respecta conditiile de siguranta
impuse de traseul conductei Transgaz si de conditiile de vecindtate cu alte functiuni propuse in zona.

Aliniament = limita dintre proprietatea privatd si domeniul public. Limitele de proprietate catre strazile propuse
FN1 si FN3 se vor trata ca si aliniamente, indiferent de situatia juridica a strazilor FN'1 si FN3 de la momentul
autorizdrii interventiilor in zona A1.

= Fata de aliniament se va respecta o retragere de minimum 3 metri pentru amplasarea panourilor
foto-voltaice si a constructiilor;

Limita laterala = orice segment al limitei de proprietate tangent la aliniament intr-un singur punct.
Limita posterioara = orice segment al limitei de proprietate cuprins intre alte doua segmente ale limitei
de proprietate care nu sunt aliniamente.

= Fata de limitele laterale si posterioare, la invecinarea cu UTR-urile L2m, CMm si cu teren extravilan
(sau orice alte dezvoltari viitoare), se va respecta o retragere de minimum 3 metri conform plansa 02.
Reglementdri urbanistice;

= Se va respecta zona de sigurantd a conductei Transgaz conform normelor in vigoare A.N.R.E., dar nu
mai putin de 6m de o parte si de alta a conductei, aceasta reprezentand zona non-aedificandi.

= Se pot construi mai multe corpuri de cladire si panouri fotovoltaice pe aceeasi parcela;

= Amplasarea constructiilor si panourilor fotovoltaice la faza DTAC, se va face astfel incat sa poata
functiona cu eficienta maxima si sd faciliteze accesul personalului de exploatare si mentenanta;

= Accesul auto la parcul tehnologic fotovoltaic se va realiza din strazile FN1 si FN3;

= Stationarea autovehiculelor se admite numaiin interiorul zonei A1, deci in afara circulatiilor publice.
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Termeni utilizati si considerente generale:

Cota terenului natural (CTN) = cota terenului in situatia existentd, conform ridicdrii topografice vizatd de Oficiul
de Cadastru si Publicitate Imobiliard lalomita. Cota terenului natural poate fi preluatd din studiul topografic care
a stat la baza prezentului PUZ, sau poate fi preluatd dintr-o noud ridicare topograficd realizatd de topografi au-
torizati.

Cota terenului amenajat (CTA) = cota terenului in situatia propusd, in urma modeldrii terenului natural la cota
specificatd in proiectul de amenajare.

Cornisa = Partea superioard, iesitd in afard si ornamentatd, a zidului unei constructii, avdnd rolul de a sprijini
acoperisul si de a impiedica scurgerea apei de ploaie pe fata cladirilor (DEX 1998). In cazul inexistentei acestui
element in arhitectura cladirii, in prezentul regulament se va considera streasina acoperisului

Atic = Parte a unei constructii situatd deasupra cornisei si menitd s mascheze acoperisul (DEX 1998). In cazul
cladirilor cu acoperis terasd, se considerd atic elementul superior al fatadei, care depdseste cota ultimului
planseu si avand rol constructiv, de rebord, pentru straturile componente ale invelitorii si rol in ghidarea apelor
meteorice.

= Regimul de indltime maxim al cladirilor aferente parcului tehnologic fotovoltaic (cladiri administrative,
cladiri anexe etc.) este de P+1, echivalentul unui H maxim = 7 m la cornisa/atic. Indltimea se va ma-
sura de la cota terenului amenajat in jurul constructiei si pana la atic/cornisa.

= Panourile fotovoltaice vor avea inaltimea conform specificatiilor tehnice ce se vor stabili ulterior, la
faza DTAC.

Aspectul exterior al cladirilor va fi subordonat cerintelor specifice functiunilor.

= Toate constructiile vor fi racordate la retelele tehnico-edilitare publice existente conform necesitatilor
si specificului;

= Echipamentele tehnice si tehnologice vor fi amplasate cu respectarea unei distante de siguranta fata
de zonele de locuinte, dar si fata de alte retele edilitare conform normelor specifice.

= Se va asigura evacuarea rapidd si captarea apelor meteorice din spatiile rezervate pietonilor, din
spatiile mineralizate si din spatiile inierbate.
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Conform avizul nr. 27594/725/11.04.2023 emis de Societatea Nationala de Transport Gaze Naturale

Transgaz, terenul este traversat de o conducta de transport gaze ¢#20" Jugureanu - Slobozia fata de

care se vor respecta urmadtoarele distante minime stabilite conform “Norme tehnice pentru
proiectarea si executia conductelor de transport gaze naturale”, Ordinul A.N.R.E. nr. 118/2013:

= 20m - locuinte individuale/colective, constructii industriale, sociale si administrative cu pana la
trei etaje inclusiv, daca in unitatea de clasa de locatie (UCL) exista pana la 45 de cladiri/unitati
separate dintr-o locuinta colectivd, daca in UCL existd peste 46 de cladiri/unitati separate din-
tr-o locuinta colectiva, distanta minima este de 200m; (UCL = suprafata de teren care se
intinde pe o Iatime de 200m de fiecare parte a axei unei conducte cu o lungime de 1600m)

- locuinte individuale/colective, constructii industriale, sociale si administrative, obiec-
tive destinate a fi ocupate de oameni sau in care isi vor desfasura activitatea personal uman,
cu regimul maxim de indltime P+3E

- organizdri de santier, fatd de orice zone de relaxare, recreere, locuri de fumat etc.
- statii electrice si posturi de transformare a energiei electrice

= 100m - cladire sau spatiu exterior cu o suprafata bine definita (teren de joacd, parc, zona de
recreere sau alt loc public etc.) care este ocupat de 20 sau mai multe persoane, cel putin 5 zile
pe saptdmana, timp de 10 sdptamani, in orice perioada de 12 luni (zilele si saptamanile nu tre-
buie sa fie consecutive) in situatia in care sunt mai putin de 45 de cladiri in UCL, iar daca exista
peste 46 de cladiri distanta minima este de 200m.

»  200m - cladiri cu patru sau mai multe etaje

» 18m - paralelism cu drumuri vecinale, comunale, strazi - din ax

= 6m - constructii usoare, fara fundatii, altele decat cladirile destinate a fi ocupate de oameni
- platforme betonate, parcari auto, alei, imprejmuiri - din marginea acestora
- paralelism cu drumuri de incintd/privata, alei pietonale - din marginea acestora
- cdmine de vizitare

= 5m - paralelism cu retele de utilitati (apa, canalizare, cabluri electrice sau de telecomunicatii
etc)

» Inzonade protectie a conductei de gaze, de 6m de o parte si de alta a conductei, sunt interzise
circulatia vehiculelor, depozitari de materiale, precum si lucrdrile ce ar putea afecta conducta
de gaze, zona avand destinatia de spatiu verde si nu se vor planta arbori si arbusti cu radacini
profunde (mai mari de 50cm).
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= Amenajarea spatiilor verzi se va realiza astfel incat sd se evite scurgerea apelor meteorice cu pamant
pe spatiile mineralizate si formarea prafului dupd evaporarea apei, sau va fi prevazut cu rigole de
scurgere.

» Se recomanda ca locurile de parcare de la nivelul solului sa se realizeze pe suport de dale inierbate,
pentru a reduce suprafata mineralizata.

= Se impune respectarea unor suprafete minime de spatiu verde la sol echivalente cu 10% din
suprafata UTR-ului care se va realiza pe teren natural (considerat teren cu un strat de sol de minim 2
metri care permite crestere arborilor inalti).

= Din conditii de siguranta si securitate este obligatorie realizarea imprejmuirilor.

» Imprejmuirile se vor face cu gard din plasd cu indltimea maxima de 2,5metri cu exceptia celor catre
zonele de activitati (L2m, CMm) care vor fi opace. Se recomanda ca acestea sa fie dublate prin
aliniamente verzi de arbori, arbusti sau vegetatie joasa

» Este interzisa utilizarea materialelor plastice sau a derivatilor din mase plastice pentru elementele de
imprejmuire, ori a materialelor usor inflamabile (policarbonat etc.);

Indicatori urbanistici - instrumente urbanistice specifice de lucru pentru controlul proiectarii si al dez-
voltarii durabile a zonelor urbane, care se definesc si se calculeaza dupa cum urmeaza:

Procent de ocupare a terenului (POT) - raportul dintre suprafata construita (amprenta la sol a cladirii
sau proiectia pe sol a perimetrului etajelor superioare) si suprafata parcelei. Suprafata construita este
suprafata construitd la nivelul solului, cu exceptia teraselor descoperite ale parterului care depasesc
planul fatadei, a platformelor, scarilor de acces. Proiectia la sol a balcoanelor a caror cotd de nivel este
sub 3,00 m de la nivelul solului amenajat si a logiilor inchise ale etajelor se include in suprafata constru-
ita.

(POT = mp AC /mp teren * 100)

POT maxim = 80% (suprafata ocupata de panouri, constructii si dotari aferente)*
*din care POT max. 10% pentru cladiri administrative

Circulatiile pietonale, carosabile sau velo si amenajdrile urbane nu se vor lua in calculul POT.
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Coeficient de utilizare a terenului (CUT) - raportul dintre suprafata construita desfdasurata (suprafata
desfdsuratd a tuturor planseelor) si suprafata parcelei inclusa in unitatea teritoriala de referinta. Nu se
iau in calculul suprafetei construite desfdsurate: suprafata subsolurilor cu indltimea libera de pana la
1,80 m, suprafata subsolurilor cu destinatie stricta pentru gararea autovehiculelor, spatiile tehnice sau
spatiile destinate protectiei civile, suprafata balcoanelor, logiilor, teraselor deschise si neacoperite,
teraselor si copertinelor necirculabile, precum si a podurilor neamenajabile, aleile de acces pietonal/
carosabil din incintd, scarile exterioare, trotuarele de protectie.

CUT planimetric = mp ADC /mp teren

CUT maxim = 0,9 mp A.D.C./ mp teren pentru panouri fotovoltaice, constructii si dotari aferente*
*din care CUT max 0,2 mp A.D.C./ mp teren pentru cladiri administrative

Circulatiile pietonale, carosabile sau velo si amenajdrile urbane nu se vor lua in calculul CUT.

Exceptii de calcul al indicatorilor urbanistici POT si CUT:

— dacd o constructie noud este edificatd pe un teren care contine o clddire care nu este destinatd demoldrii, in-
dicatorii urbanistici (POT si CUT) se calculeazd addugdndu-se suprafata planseelor existente la cele ale con-
structiilor noi;

— dacd o constructie este edificatd pe o parte de teren dezmembratd dintr-un teren deja construit, indicatorii
urbanistici se calculeazd in raport cu ansamblul terenului initial, addugdndu-se suprafata planseelor existente
la cele ale noii constructii.
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POT max = 10%

CUT max=0,1

RH max = P

H max = 4 m la cornisa/atic

Nr. max. niveluri supraterane = 1

= Spatii verzi si plantate de folosinta generalg;

= Amenajari si instalatii de agrement si loisir, locuri de joaca pentru copii;
= Alei pietonale si velo, mobilier urban;

» Parcaje la sol sau subterane.

= Constructii sau instalatii temporare pentru evenimente si manifestari cu caracter cultural sau de di-
vertisment, cu conditia de a nu afecta calitatea si integritatea spatiilor verzi si a plantatiilor si de a fi
100% demontabile. Dupa dezafectarea constructiilor temporare, spatiile libere vor fi readuse la starea
initiald.

= Instalatii si constructii tehnice aferente retelelor tehnico-edilitare publice cu conditia ca acestea sa fie
realizate ingropat sau sa fie integrate in amenajarea spatiului public;

= Se admit puncte de colectare a deseurilor menajere si pentru colectare selectivd destinate zonelor
functionale L1m, L2m si CMm, cu conditia realizarii acestora ingropat cu platforme mecanizate sau
ingradirea zonei cu plantatie deasd de arbusti pentru integrarea acestora in amenajarea spatiului
verde.

= Orice alte activitdti care nu au fost permise sau permise cu conditionari;
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» Nu este cazul;

Aliniament = limita dintre proprietatea privatd si domeniul public. Limitele de proprietate cdtre strdzile propuse
FN1 - FN5 se vor trata ca si aliniamente, indiferent de situatia juridicd a strazilor FN1 - FN5 de la momentul
edificarii loturilor.

= Este permisa amplasarea constructiilor tehnice si edilitare cu conditia ca acestea sa fie tratate intr-o
maniera urbanad si integrate vizual in amenajarea spatiului vizibil din spatiul public. Nu se impune re-
spectarea unei retrageri minime fatd de aliniament.

= Se vor respecta distantele minime de protectie impuse de normativele in vigoare referitoare la infra-
structurile edilitare.

Limita laterala = orice segment al limitei de proprietate tangent la aliniament intr-un singur punct.
Limita posterioara = orice segment al limitei de proprietate cuprins intre alte doua segmente ale limitei
de proprietate care nu sunt aliniamente.

= Este permisa amplasarea constructiilor tehnice si edilitare cu conditia ca acestea sa fie tratate intr-o
maniera urband si integrate vizual in amenajarea spatiului vizibil din spatiul public. Nu se impune re-
spectarea unei retrageri minime fatd de limitele laterale sau posterioare.

= Se vor respecta distantele minime de protectie impuse de normativele in vigoare referitoare la infra-
structurile edilitare.

= Toate grddinile si parcurile publice vor avea in mod obligatoriu un acces carosabil.

= Toate spatiile verzi cu acces pietonal vor avea alei care permit accesul persoanelor cu dizabilitati, in
conformitate cu normele in vigoare. in zonele trecerilor pentru pietoni siin cazul functiunilor destinate
publicului in zonele de acces pe lot siin constructii se vor realiza racorduri intre suprafetele de cdlcare
situate la niveluri diferite, astfel incat sa nu existe dificultati de deplasare pentru persoanele aflate in
scaun cu rotile sau de persoanele cu carucioare pentru bebelusi. Racordarea intre suprafata pietonala
Si cea carosabild se va realiza in dreptul trecerilor pentru pietoni, printr-o rampd cu ldatimea de mini-
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mum 1,5 metri. Diferenta de nivel maxima intre trotuar si carosabil va fi de 20 cm. In aceste conditii

panta rampei va avea o inclinare recomandata de 8%, dar nu mai mare de 15%. La jonctiunea intre

carosabil si rampa de acces pietonal nu trebuie sa existe diferenta de nivel mai mare de 2 cm. Aceasta
diferenta maxima de 2 cm va fi realizata cu muchie tesitd sau rotunjita.

= Accesul in zona V1 este permis exclusiv mijloacelor de deplasare nemotorizate si pietonilor. Exceptie
fac autovehiculele destinate mentenantei echipamentelor si spatiului public, in cazuri exceptionale in
care este necesar accesul acestora si al mijloacelor de interventie (ambulantd, pompieri etc.). Pavajul
suprafetelor pietonale sau al cailor de acces in parc va fi prevazut cu o grosime si din materiale care
permit accesul autospecialelor de mare tonaj.

= Se interzice parcarea in parcuri si gradini publice. Stationarea autovehiculelor este permisa exclusiv la
nivelul parcarilor special amenajate.

Termeni utilizati si considerente generale:

Cota terenului natural (CTN) = cota terenului in situatia existentd, conform ridicdrii topografice vizatd de Oficiul
de Cadastru si Publicitate Imobiliard lalomita. Cota terenului natural poate fi preluatd din studiul topografic care
a stat la baza prezentului PUZ, sau poate fi preluatd dintr-o noud ridicare topograficd realizatd de topografi au-
torizati.

Cota terenului amenajat (CTA) = cota terenului in situatia propusd, in urma modeldrii terenului natural la cota
specificatd in proiectul de amenajare.

Cornisa = Partea superioard, iesitd in afard si ornamentatd, a zidului unei constructii, avdnd rolul de a sprijini
acoperisul si de a impiedica scurgerea apei de ploaie pe fata cladirilor (DEX 1998). In cazul inexistentei acestui
element in arhitectura clddirii, in prezentul regulament se va considera streasina acoperisului

Atic = Parte a unei constructii situatd deasupra cornisei si menitd s mascheze acoperisul (DEX 1998). In cazul
cladirilor cu acoperis terasd, se considerd atic elementul superior al fatadei, care depdseste cota ultimului
planseu si avand rol constructiv, de rebord, pentru straturile componente ale invelitorii si rol in ghidarea apelor
meteorice.

Indltimea maxima a cladirilor va fi de &4 metri mdsurati la cornisa/atic, echivalentul unui regim maxim de
inaltime P.
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Indltimea cladirilor se va masura de la cota terenului amenajat, mai exact nivelul de calcare al terenului in
jurul constructiei si pana la atic/cornisa.

Se recomanda ca toate constructiile edilitare si instalatiile tehnice si fie realizate ingropat. in situatiile in
care conditiile tehnice nu permit acest mod de amplasare, constructiile vor fi realizate din materiale, fin-
isaje si culori constructiilor din imediata vecinatate, pentru o integrarea vizuala cat mai bund. De aseme-
nea, se vor realiza imprejmuiri cu arbusti cu foliaj cu densitate mai mare de 70% pentru a izola vizual
obiectivul de restul spatiului verde.

Se va asigura evacuarea rapida si captarea apelor meteorice din spatiile rezervate pietonilor, din spatiile
mineralizate si din spatiile inierbate.

Gradul de ocupare a terenului (GOT) - raportul procentual dintre suma suprafetelor construite a constructiilor
(amprenta la sol a constructiilor), a platformelor betonate, aleilor, pavajelor, bazinelor, precum si a tuturor ele-
mentelor ce prezintd fundatie - inclusiv a structurilor de tip pavilionar - si suprafata parcelei, exprimat procen-
tual (GOT) = mp AC suprafete mineralizate/mp teren * 100). Raportul dintre suprafata mineralizatd totald si
suprafata parcelei ne aratd gradul de mineralizare a parcelei in cauzd. Definirea unui GOT maxim ajutd la con-
trolarea suprafetelor minerale totale din cardul loturilor in vederea respectdrii unor suprafete decente de spatii
verzi.

Amenajarea spatiilor verzi se va realiza astfel incat sa se evite scurgerea apelor meteorice cu pamant pe
spatiile mineralizate si formarea prafului dupd evaporarea apei, sau va fi prevazut cu rigole de scurgere.

In cazul realizarii parcarilor, acestea se vor realiza pe suport de dale inierbate pentru a reduce suprafata
mineralizata.

Se impune respectarea unor suprafete minime de spatiu verde la sol echivalente cu 70% din suprafata
UTR-ului care se va realiza pe teren natural (considerat teren cu un strat de sol de minim 2 metri care
permite crestere arborilor inalti). Toate spatiile verzi vor fi prevdzute cu sisteme de irigare si manage-
ment al apei si vor folosi, pe cat de mult posibil si apa recuperata din alte surse decat cea din reteaua de
alimentare cu apa potabila (ape meteorice s.a.).

Se recomanda utilizarea unor specii de plante locale, adaptate la conditiile climatice similare orasului
Slobozia pentru a reduce costurile de intretinere. De asemenea, se recomandad amenajarea peisagistica
utilizand specii de plante cu cicluri de inflorire succesive astfel incat imaginea sa fie verde o perioada cat
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mai lungd din an. Se recomanda realizarea spatiilor verzi in regim compact pentru a facilita mentenanta
sia nu creste costurile de intretinere

Se accepta doar imprejmuiri sub forma unor plantatii de aliniament, formate din arbori mici sau medii/
arbusti.

Indicatori urbanistici - instrumente urbanistice specifice de lucru pentru controlul proiectarii si al dez-
voltarii durabile a zonelor urbane, care se definesc si se calculeaza dupd cum urmeaza:

Procent de ocupare a terenului (POT) - raportul dintre suprafata construita (amprenta la sol a cladirii
sau proiectia pe sol a perimetrului etajelor superioare) si suprafata parcelei. Suprafata construita este
suprafata construitd la nivelul solului, cu exceptia teraselor descoperite ale parterului care depasesc
planul fatadei, a platformelor, scarilor de acces. Proiectia la sol a balcoanelor a cdror cotd de nivel este
sub 3,00 m de la nivelul solului amenajat si a logiilor inchise ale etajelor se include in suprafata constru-
ita.

(POT = mp AC /mp teren * 100)

POT maxim = 10%
*Circulatiile pietonale, carosabile sau velo si amenajdrile urbane nu se vor lua in calcului POT.

Coeficient de utilizare a terenului (CUT) - raportul dintre suprafata construita desfasurata (suprafata
desfasurata a tuturor planseelor) si suprafata parcelei inclusa in unitatea teritoriala de referinta. Nu se
iau in calculul suprafetei construite desfdsurate: suprafata subsolurilor cu inaltimea libera de panad la
1,80 m, suprafata subsolurilor cu destinatie stricta pentru gararea autovehiculelor, spatiile tehnice sau
spatiile destinate protectiei civile, suprafata balcoanelor, logiilor, teraselor deschise si neacoperite,
teraselor si copertinelor necirculabile, precum si a podurilor neamenajabile, aleile de acces pietonal/
carosabil din incinta, scarile exterioare, trotuarele de protectie.

CUT planimetric = mp ADC /mp teren

CUT maxim = 0,1 mp ADC /mp teren
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*Circulatiile pietonale, carosabile sau velo si amenajdrile urbane nu se vor lua in calcului CUT.
Exceptii de calcul al indicatorilor urbanistici POT si CUT:
— dacd o constructie noud este edificatd pe un teren care contine o cladire care nu este destinatd demoldrii, in-
dicatorii urbanistici (POT si CUT) se calculeazd addugdndu-se suprafata planseelor existente la cele ale con-
structiilor noi;
— dacd o constructie este edificatd pe o parte de teren dezmembratd dintr-un teren deja construit, indicatorii

urbanistici se calculeazd in raport cu ansamblul terenului initial, addugandu-se suprafata planseelor existente
la cele ale noii constructii.

Bd. Aviatorilor, nr. 63, etaj 3, ap. 8, sector 1, Bucuresti; Tel: 0722393350, office@agorapolis.ro, www.agorapolis.ro

PUZ - Propuneri preliminare 62/70


mailto:office@agorapolis.ro
http://www.agorapolis.ro

Ulls

PUZ LOTIZARE PENTRU LOCUINTE REZIDENTIALE, TRAMA STRADALA, PIETONALA Sl UTILITI:\T,'I PE CELE 12,5 HA PE CARE SC LUCMAR
IMOBILIARE SRL LE DETINE N PROPRIETATE IN MUNICIPIUL SLOBOZIA

V5 - spatii verzi de protectie

POT max = 10%

CUT max=0,1

RH max =P

H max = 4 m la cornisa/atic

Nr. max. niveluri supraterane = 1
SECTIUNEA | : UTILIZARE FUNCTIONALE

ARTICOLUL 1 - UTILIZARI ADMISE

= Perdele verzi de protectie
= Spatii verzi si plantate de folosinta generalg;

ARTICOLUL 2 - UTILIZARI ADMISE CU CONDITIONﬁRI

= Instalatii si constructii tehnice aferente retelelor tehnico-edilitare publice cu conditia ca acestea sa fie
realizate ingropat sau sa fie integrate in amenajarea spatiului public;

ARTICOLUL 3 - UTILIZARI INTERZISE

= Orice alte activitati care nu au fost permise sau permise cu conditiondri;
SECTIUNEA Il : CONDITII DE AMPLASARE, ECHIPARE S| CONFORMARE A CLADIRILOR

ARTICOLUL 4 - CARACTERISTICI ALE PARCELELOR (SUPRAFETE, FORME, DIMENSIUNI)

» Nu este cazul;

ARTICOLUL 5 - AMPLASAREA CLADIRILOR FATI‘-’\ DE ALINIAMENT

Aliniament = limita dintre proprietatea privatd si domeniul public. Limitele de proprietate cdtre strazile propuse
FN1 - FN5 se vor trata ca si aliniamente, indiferent de situatia juridicd a strazilor FN1 - FN5 de la momentul
edificarii loturilor.
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= Nu se impune respectarea unei retrageri minime fata de aliniament. Este permisa amplasarea
constructiilor tehnice si edilitare cu conditia ca acestea sa fie tratate intr-o maniera urbana, sa fie
integrate vizual in amenajarea spatiului vizibil din spatiul public sau sa fie amplasate in subteran si sa
asigure o latime a spatiului verde de minim 5 metri si cel putin un rand de arbori inalti.

= Se vor respecta deopotriva conditile impuse de zona de siguranta si protectie a DN2A si a
infrastructurilor de utilitati.

Limita laterala = orice segment al limitei de proprietate tangent la aliniament intr-un singur punct.
Limita posterioara = orice segment al limitei de proprietate cuprins intre alte doua segmente ale limitei
de proprietate care nu sunt aliniamente.

= Nu se impune respectarea unei retrageri minime fata de limitele laterale sau posterioare. Este per-
misa amplasarea constructiilor tehnice si edilitare cu conditia ca acestea sa fie tratate intr-o maniera
urbang, sa fie integrate vizual in amenajarea spatiului vizibil din spatiul public sau sa fie amplasate in
subteran si sd asigure o latime a spatiului verde de minim 5 metri si cel putin un rand de arbori inalti.

= Se vor respecta deopotriva conditiile impuse de zona de siguranta si protectie a DN2A si a infrastruc-
turilor de utilitati

= Este permisa amplasarea constructiilor tehnice si edilitare cu conditia ca acestea sa fie tratate intr-o
maniera urband, sa fi integrate vizual in amenajarea spatiului vizibil din spatiul public sau sa fie am-
plasate in subteran si sd asigure o latime a spatiului verde de minimum 5 metri si cel putin un rand de
arbori inalti;

= Se vor respecta deopotriva conditiile impuse de zona de siguranta si protectie a DN2A si a infrastruc-
turilor de utilitati

= Accesul in zona V5 este permis exclusiv mijloacelor de deplasare nemotorizate si pietonilor. Exceptie
fac autovehiculele destinate mentenantei echipamentelor si spatiului public, in cazuri exceptionale in
care este necesar accesul acestora si al mijloacelor de interventie (ambulantd, pompieri etc.)

= Nu este admisa stationarea autovehiculelor destinate publicului general.
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Termeni utilizati si considerente generale:

Cota terenului natural (CTN) = cota terenului in situatia existentd, conform ridicdrii topografice vizatd de Oficiul
de Cadastru si Publicitate Imobiliard lalomita. Cota terenului natural poate fi preluatd din studiul topografic care
a stat la baza prezentului PUZ, sau poate fi preluatd dintr-o noud ridicare topograficd realizatd de topografi au-
torizati.

Cota terenului amenajat (CTA) = cota terenului in situatia propusd, in urma modeldrii terenului natural la cota
specificatd in proiectul de amenajare.

Cornisa = Partea superioard, iesitd in afard si ornamentatd, a zidului unei constructii, avdnd rolul de a sprijini
acoperisul si de a impiedica scurgerea apei de ploaie pe fata cladirilor (DEX 1998). In cazul inexistentei acestui
element in arhitectura cladirii, in prezentul regulament se va considera streasina acoperisului

Atic = Parte a unei constructii situatd deasupra cornisei si menitd s mascheze acoperisul (DEX 1998). In cazul
cladirilor cu acoperis terasd, se considerd atic elementul superior al fatadei, care depdseste cota ultimului
planseu si avand rol constructiv, de rebord, pentru straturile componente ale invelitorii si rol in ghidarea apelor
meteorice.

Indltimea maxima a cladirilor va fi de &4 metri mdsurati la cornisa/atic, echivalentul unui regim maxim de
inaltime P.

Indltimea cladirilor se va masura de la cota terenului amenajat, mai exact nivelul de calcare al terenului in
jurul constructiei si pana la cornisd/atic.

Se recomanda ca toate constructiile edilitare si instalatiile tehnice si fie realizate ingropat. in situatiile in
care conditiile tehnice nu permit acest mod de amplasare, constructiile vor fi realizate din materiale,
finisaje si culori constructiilor din imediata vecindtate, pentru o integrarea vizuala cat mai buna. De
asemenea, se vor realiza imprejmuiri cu arbusti cu foliaj cu densitate mai mare de 70% pentru a izola
vizual obiectivul de restul spatiului verde.

Suprafetele mineralizate vor fi prevazute cu rigole pentru preluarea apelor meteorice si vor fi racordate la
reteaua de canalizare pluviala.

Intreaga suprafatd a UTR-ului se va amenaja ca spatiu verde in care sunt admise constructii edilitare.
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Gradul de ocupare a terenului (GOT) - raportul procentual dintre suma suprafetelor construite a constructiilor
(amprenta la sol a constructiilor), a platformelor betonate, aleilor, pavajelor, bazinelor, precum si a tuturor ele-
mentelor ce prezintd fundatie - inclusiv a structurilor de tip pavilionar - si suprafata parcelei, exprimat procen-
tual (GOT) = mp AC suprafete mineralizate/mp teren * 100). Raportul dintre suprafata mineralizatd totald si
suprafata parcelei ne aratd gradul de mineralizare a parcelei in cauzd. Definirea unui GOT maxim ajutd la con-
trolarea suprafetelor minerale totale din cardul loturilor in vederea respectdrii unor suprafete decente de spatii
verzi.

Amenajarea spatiilor verzi se va realiza astfel incat sa se evite scurgerea apelor meteorice cu pamant pe
spatiile mineralizate si formarea prafului dupa evaporarea apei, sau va fi prevazut cu rigole de scurgere.

Se impune respectarea unor suprafete minime de spatiu verde la sol echivalente cu 70% din suprafata
UTR-ului care se va realiza pe teren natural (considerat teren cu un strat de sol de minim 2 metri care
permite crestere arborilor inalti). Toate spatiile verzi vor fi prevdzute cu sisteme de irigare si manage-
ment al apei si vor folosi, pe cat de mult posibil si apa recuperata din alte surse decat cea din reteaua de
alimentare cu apd potabila (ape meteorice s.a.).

Se recomandd utilizarea unor specii de plante locale, adaptate la conditiile climatice similare orasului
Slobozia pentru a reduce costurile de intretinere. De asemenea, se recomanda amenajarea peisagistica
utilizand specii de plante cu cicluri de inflorire succesive astfel incat imaginea sa fie verde o perioada cat
mai lungd din an. Se recomanda realizarea spatiilor verzi in regim compact pentru a facilita mentenanta
sia nu creste costurile de intretinere

Se accepta doar imprejmuiri sub forma unor plantatii de aliniament, formate din arbori mici sau medii/
arbusti.

Indicatori urbanistici - instrumente urbanistice specifice de lucru pentru controlul proiectarii si al dez-
voltarii durabile a zonelor urbane, care se definesc si se calculeaza dupa cum urmeaza:

Procent de ocupare a terenului (POT) - raportul dintre suprafata construita (amprenta la sol a cladirii
sau proiectia pe sol a perimetrului etajelor superioare) si suprafata parcelei. Suprafata construita este
suprafata construita la nivelul solului, cu exceptia teraselor descoperite ale parterului care depasesc
planul fatadei, a platformelor, scarilor de acces. Proiectia la sol a balcoanelor a caror cotd de nivel este
sub 3,00 m de la nivelul solului amenajat si a logiilor inchise ale etajelor se include in suprafata constru-
ita.
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(POT = mp AC /mp teren * 100)

Nu este cazul. Sunt permise doar constructii edilitare si tehnice pentru care se va respecta un POT max-
im = 10%

Coeficient de utilizare a terenului (CUT) - raportul dintre suprafata construita desfasurata (suprafata
desfdsuratd a tuturor planseelor) si suprafata parcelei inclusa in unitatea teritoriala de referinta. Nu se
iau in calculul suprafetei construite desfdsurate: suprafata subsolurilor cu indltimea libera de pana la
1,80 m, suprafata subsolurilor cu destinatie stricta pentru gararea autovehiculelor, spatiile tehnice sau
spatiile destinate protectiei civile, suprafata balcoanelor, logiilor, teraselor deschise si neacoperite,
teraselor si copertinelor necirculabile, precum si a podurilor neamenajabile, aleile de acces pietonal/
carosabil din incinta, scarile exterioare, trotuarele de protectie.

CUT planimetric = mp ADC /mp teren

Nu este cazul. Sunt permise doar constructii edilitare si tehnice pentru care se va respecta un CUT maxim
= 0,1 mp ADC /mp teren.
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IV. UNITATI TERITORIALE DE REFERINTA (UTR)

La nivelul P.U.Z., se regasesc 6 UTR-uri:

Unitati Teritoriale de Referinta propuse

H max la atic/

POT CcuTt RH max L.
cornisa
L1m - locuire colectiva 30% 1,5 mp adc/mp teren P+4 17m
L2m - locuire individuala 35% 0,7 mp adc/mp teren P+1 7m
CMm - subzond mixtd 40% 1,2 mp adc/mp teren P+2 14m
A1 - parc tehnologic fotovoltaic 80% (suprafata
. ' 0,9mpA.D.C./ mp
ocupata de .
. teren pentru panouri
panouri, ,
. fotovoltaice,
constructii si . ..
.. constructii si dotari
dotari o
aferente* P+1 7m
aferente)* .
. *din care CUT max 0,2
* din care POT
mp A.D.C./ mp teren
max. 10% ..
o pentru cladiri
pentru cladiri . .
. . administrative
administrative
V1 - spatii verzi publice 10% 0,1 mp adc/mp teren P 4m
V/5 - spatii verzi de protectie 10% 0,1 mp adc/mp teren p Lm

Unitati Teritoriale Propuse, sursa: prelucrare proprie
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V. ANEXE

Anexa 1. Paletar culori propus pentru finisajele fatadei

ALB NCS S 0300-N

5 0800-N §1000-N & 1500-N

Culori fond (*conform NCS)

*Nota:

Paleta de culori indicd codurile de culoare NCS (Natural Colour System), cod ce este standardul de culoare folositin produc-
erea vopselurilor;

Imaginile au caracter informativ. Datoritd faptului cd existd diferente intre imaginea in format analogic si imaginea digitald,
se recomandd a se consulta un paletar de culori profesionist.
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*Nota:
Paleta de culori indicd codurile de culoare NCS (Natural Colour System), cod ce este standardul de culoare folositin produc-

erea vopselurilor;
Imaginile au caracter informativ. Datoritd faptului cd existd diferente intre imaginea in format analogic si imaginea digitald,

se recomandd a se consulta un paletar de culori profesionist.

Anexa 2. Paletar culori propus pentru imprejmuiri

5 3602-B

S 4502-B S 2005-R808 5 3005-RE0E 5 4005-RB0B
S 6030-R80B S 7020-R80B S 8010-R90B
Sef proiect > Echipa de elaborare =
urb. Mihaela Pusnava urb. Mihaela Pusnava  ~
1 o, A )
b’&b‘z//—’_ -~
urb. Anda Stancescu =
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PRIMAR
MUNICIPIUL SLOBOZIA

Adresa: Slobozia, Strada Episcopiei nr. 1, 920023, Judetul lalomita, CUI 4365352
Telefon; 0243/231.401, Fax: 0243/212.149

Website: https://municipiulslobozia.,ro | Email: office@municipiulsiobozia.ro

Nr. 111847/02.11.2023

REFERAT DE APROBARE
la proiectul de hotirire privind aprobarea documentatiei
P.U.Z. ,LOTIZARE PENTRU LOCUINTE REZIDENTIALE, TRAMA STRADALA,
PIETONALA ST UTILITATI PE CELE 12,5 HA PE CARE S.C. LUCMAR IMOBILIARE
S.R.L. LE DETINE iN PROPRIETATE iN MUNICIPIUL SLOBOZIA” - Municipiul
Slobozia, T357/1, P9

Supunem spre analizd si aprobare prezentul proiect de hotérédre care are la baza Raportul de
specialitate al Directiei de Urbanism si Servicii Utilitati Publice, inregistrat la Primiria Slobozia
sub nr. 96567/14.09.2023, prin care se argumenteazi necesitatea aprobirii documentatiei P.U.Z.
.LOTIZARE PENTRU LOCUINTE REZIDENTIALE, TRAMA STRADALA,

PIETONALA SI UTILITATI PE CELE 12,5 HA PE CARE S.C. LUCMAR IMOBILIARE
S.R.L. LE DETINE IN PROPRIETATE IN MUNICIPIUL SLOBOZIA” - Municipiul
Slobozia, T357/1, P9.

Planul Urbanistic Zonal este un proiect care are caracter de reglementare specifici detaliata
a dezvoltarii urbanistice a unei zone din localitate (acoperind toate functiunile: locuire, servicii,
productie, circulatie, spatii verzi, institutii publice, etc.) si asigurd corelarea dezvoltarii urbanistice
complexe a zonei cu prevederile PUG-ului localitafii din care face parte. Prin PUZ se stabilesc
obiectivele, actiunile, prioritaile, reglementirile de urbanism (permisiuni si restictii) necesar a fi
aplicate in utilizarea terenurilor i conformarea constructiilor din zona studiata.

Conform P.U.G. si R. L.U. al municipiului Slobozia, amplasamentul este situat in intravilan,
are categoria de folosinta teren arabil; Terenul se afld intr-o zona cu folosintd agricold, cu tendinte
de urbanizare recente, conform documentatiilor de urbanism aprobate.

Scopul documentatiei este stabilirea obiectivelor, prioritdtilor, actiunilor de urbanism
necesare a fi aplicate in organizarea si utilizarea terenului, in acord cu optiunile populatiei, in
vederea realizarii unui cartier rezidential si a unui parc fotovoltaic.

Obiectivul lucrarii il constituie realizarea unei zone rezidentiale ce dispune de mai multe
tipologii de locuire, functiuni conexe si dotari aferente precum scoald/gradinita, spatii comerciale si
o serie de spatii verzi ce completeazd ambianta, respectiv realizarea unui parc fotovoltaic.

Planul Urbanistic Zonal poate reglementa urbanistic zona, in sensul schimbarii functiunii
urbanistice, astfel incét obiectivul de investitie si se poati edifica pe terenul in suprafati de 125000
mp, identificat prin Cartea funciard nr. 32116 si nr. cadastral 32116, categoria de folosinti arabil.

Fata de cele mai sus mentionate, propun spre aprobare documentatia P.U.Z. - ,LOTIZARE
PENTRU LOCUINTE REZIDENTIALE, TRAMA STRADALA, PIETONALA SI UTILITATI
PE CELE 12,5 HA PE CARE S.C. LUCMAR IMOBILIARE S.R.L. LE DETINE
INPROPRIETATE IN MUNICIPIUL SLOBOZIA” - Municipiul Slobozia, T357/1, P9.




ROMANIA
JUDETUL IALOMITA
MUNICIPIUL SLOBOZIA

Adresa: Slobozia, Strada Episcopiei nr. 1, 920023, Judetul lalomita, CUI 4365352
Telefon: 0243/231.401, Fax: 0243/212.149
Website: hitps://municipiulslobozia.ro, Email: office@municipiulslobozia.ro

DIRECTIA DE URBANISM SI SERVICII UTILITATI PUBLICE
Nr. 96567/14.09.2023

RAPORT DE SPECIALITATE

Biroul de Urbanism, Amenajarea Teritoriului propune spre analiza si aprobare intentia de elaborare a
unui P.U.Z. ,LOTIZARE PENTRU LOCUINTE REZIDENTIALE, TRAMA STRADALA,
PIETONALA SI UTILITATI PE CELE 12,5 HA PE CARE S.C. LUCMAR IMOBILIARE S.R.L.
LE DETINE IN PROPRIETATE IN MUNICIPIUL SLOBOZIA” - Municipiul Slobozia, T357/1,
P9

Zona studiata si reglementatd prin P.U.Z. are suprafata de 125000 mp, din care suprafata de
teren de 125000mp reprezintd parcela propusa spre organizare, pentru a servi ca amplasament
pentru viitorul cartier rezidential si pentru parcul fotovoltaic. Din aceasta suprafati, 125000mp
reprezintd suprafata destinata construirii, aceasta fiind suprafata edificabila pe parcela.

Se propune prin acest studiu realizarea unei zone rezidentiale ce dispune de mai multe
tipologii de locuire, functiuni conexe si dotari aferente precum scoald/gradinita, spatii comerciale
si o serie de spatii verzi ce completeaza ambianta. Dispunerea volumetrici a constructiilor se
raporteaza la tipologia de locuire. De asemenea se intentioneazi realizarea unui parc fotovoltaic.

Imobilul care a generat P.U.Z. se afld pe DN2A (nr. cadastral 32116), in intravilan, in zona
vestica a municipiului Slobozia, intr-un parcelar arabil, cu acces la circulatia publica DN2A.

Potentialul de dezvoltare al zonei este dat de resursele de teren ample ce permit o
dezvoltare urband in apropierea municipiului Slobozia si a localitatii Paltinisu, avand accesibilitate
buna prin DN 2A(E60) Slobozia-Urziceni.

Vecinatati:
- la nord - canal ANIF si drum de exploatare 354, domeniul public:

- la est proprietate privata fara intabulare electronica;
- la sud DN2A Urziceni-Constanta - domeniu public;
- la vest drum de exploatare 354, domeniu public.

Imobilul se afld in intravilanul Municipiului Slobozia, situat la aproximativ 2,4 km vest de
Gara Slobozia Veche, respectiv la 3,5 km vest de zona centrald, respectiv la 1,3 km est de locali-
tatea Paltinis. Terenul se afla intr-o zona cu folosinta agricold, cu tendinte de urbanizare recente,
conform documentatiilor de urbanism aprobate. Accesul carosabil si pictonal pe lot, se va putea
realiza prin circulatia publicd - banda de decelerare aferenti DN2 A la care se vor conecta
circulatiile propuse pe terenul studiat. in interiorul zonei de interventie, paralel cu drumul de
exploatare se va propune strada FN1 (profil BB) care iriga terenul N-S. Aceasta va avea un gabarit
de 13 m, compus din carosabil 7 m si trotuare de 1,5 m pe fiecare parte, separate de carosabil prin
spatiu verde de 1,5m. De asemenea in zona de locuire individuald se propun circulatii de tip shared
space (circulatie folositd comun de autovehicule si pietoni, partea carosabila si pietonala aflate la
acelasi nivel insd departajatd prin tipuri diferite de pavaj sau demarcatii). Se vor realiza, la
marginea partii carosabile, guri de scurgere/santuri care si preia apele pluviale rezultate de pe
drumul de acces si parcari. Scurgerea apelor pluviale se face prin pante longitudinale si transver-
sale cdtre punctele de minim unde se vor realiza guri de scurgere, pentru a fi preluate in sistemul
public. Locurile de parcare se vor asigura in afara circulatiei publice.

Viitoarele constructii aferente terenului reglementat in prezentul P.U.Z. se vor racorda la
retele de utilitati conform studiului de echipare edilitara.



Se propune realizarea unui parc fotovoltaic cu o suprafata aproximativi de 2 hectare.Se vor
respecta zonele de sigurantd impuse de conducta Transgaz de transport gaze @20 Jugureanu -
Slobozia ce traverseazi terenul.Apele pluviale vor fi preluate prin intermediul gurilor de scurgere
de canalele dimensionate si la debitele de ploaie din zona respectivd. Apele meteorice se vor
colecta in reteaua de canalizare de tip unitar previzuta pe strazile noi prevazute si, prin racordarea
acestora la reteaua de canalizare din proximitatea zonei, vor fi transportate catre statia de epurare a
orasului.

In zona de studiu nu se afla zone naturale protejate. Prin realizarea infrastructurii de
canalizare la nivelul imobilului, nu se vor deversa apele uzate direct in corpurile de apa, pe sol sau
in panza freatica. De asemenea, deseurile menajere si cele rezultate in urma activitatii desfasurate
pe parcela, vor fi colectate selectiv si preluate de un operator autorizat.

Prin P.U.Z.-ul in studiu se propun urmitoarele unititi teritoriale de referinti:

UTR L1m - Subzona locuire colectivi POT max = 30% CUT max = 1,5 mp A.D.C./ mp teren
RH max = P+4E H max = 17 m la cornis#/atic. Functiuni admise: ¢ Locuire colectivde Parcare la
sol Functiuni admise cu conditiondri: « Servicii, spatii comerciale amplasate la nivelul parterului
UTR L2m - Subzona locuire individuald POT max = 35% CUT max = 0,7 mp A.D.C./ mp teren
RH max = P+1E H max = 7 m la cornisa/atic. Functiuni admise: * locuire individuala

UTR CMm - Subzona mixtd POT max = 40% CUT max = 1,2 mp A.D.C./ mp teren RH max =
P+2E H max = 14 m la comigd/atic. Functiuni admise: ¢ Educatie (scoald, gradinitd etc)s Comerte
Servicii

UTR A1 - Parc tehnologic fotovoltaic POT max = 80% (suprafatd ocupati de panouri, constructii
si dotari aferente)** din care POT max. 10% pentru cladiri administrativeCUT max = 0,9 mp
A.D.C./ mp teren pentru panouri fotovoltaice, constructii si dotiri aferente** din care CUT max
0,2 mp A.D.C./ mp teren pentru clddiri administrativeRH max = P+1E H max = 7 m la cornisi/atic.
Functiuni admise: * Panouri fotovoltaice « Constructii administrative » Echipamente tehnice

UTR V1 - Spatiu verde POT max = 10% CUT max = 0,1 RH max =P Hmax = 4 m la
cornisd/atic. Functiuni admise: * Spatii verzi amenajate

UTR VS5 - Spatiu verde de protectie POT max = 10% CUT max = 0,1 RH max=PHmax =4 m
la cornigé/atic. Functiuni admise: ¢ Perdele verzi de protectie

Propunem aprobarea  P.U.Z. ,LOTIZARE PENTRU LOCUINTE REZIDENTIALE,
TRAMA STRADALA, PIETONALA SI UTILITATI PE CELE 12,5 HA PE CARE S.C.
LUCMAR IMOBILIARE SR.L. LE DETINE IN PROPRIETATE IN MUNICIPIUL
SLOBOZIA™ - Municipiul Slobozia, T357/1, P9.

Fata de cele prezentate va rugam sa dispuneti.

Sef Bireg UrPanism,
Rad ﬂh % {stian




MUNICIPIUL SLOBOZIA
COMISIA TEHNICA DE AMENAJARE
A TERITORIULUI SI URBANISM

Nr. 120031 din 29.11.2022

AVIZ
privind dezbaterile Comisiei tehnice de amenajare a teritoriului si urbanism
din data de 28.11.2022

Comisia tehnicd de amenajare a teritoriului si urbanism din cadrul Primairiei
Municipiului Slobozia numita in baza H.C.L. nr. 416/24.11.2022, s-a intrunit in data
de 28.11.2022 in sedintd de analiza si verificare a documentatiei privind elaborarea
avizului de oportunitate pentru P.UZ. - ,, LOTIZARE PENTRU LOCUINTE
REZIDENTIALE, TRAMA STRADALA PIETONALA SI UTILITATI PE
CELE 12,5 HA PE CARE S.C. LUCMAR IMOBILIARE S.R.L. LE DETINE iN
PROPRIETATE iN MUNICIPIUL SLOBOZIA, DN 2A", situat in municipiul
Slobozia, TARLA 357/1, DN2A beneficiar fiind, S.C. LUCMAR IMOBILIARE
R.R.L.

La sedinta de astdzi, dintre membrii comisiei, participd urmatoarele persoane: dl
Musat Gabriel, d-na arh. Niculae loana, dl Radu Florin Cristian, dl arh. Condrut Sorin,
dl Rosca Petre-Valeriu, dl Radu Marian, dl Plaiasu Eduard, dl Nedelcu Valentin , dl
Andrei Stefan Sabau, dna Mardale Diana, dl Dulgheru Gabriel si d-na Aron Virginia -
secretar fara drept de vot.

Ca urmare a discutiilor si analizdrii documentatiei prezentate si in urma
supunerii la vot, comisia a votat cu un numar de 10 voturi ,,pentru” si un
vot ,,impotriva”( dl arh. Condrut Sorin).

Comisia tehnica de amenajare a teritoriului si urbanism

avizeaza favorabil

Documentatia pentru avizul de oportunitate in vederea elaborarii P.U.Z.-
»LOTIZARE PENTRU LOCUINTE REZIDENTIALE, TRAMA STRADALA,
PIETONALA SI UTILITATI PE CELE 125 HA PE CARE S.C. LUCMAR
IMOBILIARE S.R.L. LE DETINE IN PROPRIETATE IN MUNICIPIUL
SLOBOZIA, DN 2A", situat In municipiul Slobozia, TARLA 357/1, DN2A,
beneficiar S.C. LUCMAR IMOBILIARE S.R.L.

Secretar,

Aron Virgi%




ROMANIA
JUDETUL IALOMITA
MUNICIPIUL SLOBOZIA

Adresa: Slobozia, Strada Episcopiei nr. 1, 920023, Judetul lalomita, CUl 4365352
Telefon: 0243/231.407, Fax: 0243/212.149
Website: https://municipiulslobozia.rc, Email: office@municipiulslobozia.ro

Nr. 97449/19.09.2023

AVIZUL ARHITECTULUI SEF

privind elaborarea P.U.Z. »LOTIZARE PENTRU LOCUINTE REZIDENTIALE,
TRAMA STRADALA, PIETONALA SI UTILITATI PE CELE 12,5 HA PE CARE S.C.
LUCMAR IMOBILIARE SR.L. LE DETINE IN PROPRIETATE iN MUNICIPIUL
SLOBOZIA™ - Municipiul Slobozia, T357/1, P9.

In conformitate cu prevederile punctului 16 din Ordonanta de Urgenta nr.7/2011 pentru
modificarea si completarea Legii 350/2001 privind amenajarea teritoriului si urbanismul, in
baza concluziilor consemnate in avizul nr. 120031 din 29.11.2022 al Comisiei Tehnice de
Urbanism si Amenajarea Teritoriului.

AVIZEAZA FAVORABIL

PLANUL URBANISTIC ZONAL - ,LOTIZARE PENTRU LOCUINTE
REZIDENTIALE, TRAMA STRADALA, PIETONALA SI UTILITATI PE CELE 12,5 HA
PE CARE S.C. LUCMAR IMOBILIARE S.R.L. LE DETINE IN PROPRIETATE iN
MUNICIPIUL SLOBOZIA” - Municipiul Slobozia, T357/1, P9.

Zona studiatd §i reglementata prin P.U.Z. are suprafata de 125000 mp, din care
suprafata de teren de 125000mp reprezintd parcela propusa spre organizare, pentru a servi ca
amplasament pentru viitorul cartier rezidential si pentru parcul fotovoltaic. Din aceasti
suprafatd, 125000mp reprezintd suprafata destinatd construirii, aceasta fiind suprafata
edificabila pe parcela

Terenul se afld in intravilanul Municipiului Slobozia, situat la aproximativ 2.4 km vest
de Gara Slobozia Veche, respectiv la 3,5 km vest de zona centrald, respectiv la 1,3 km est de
localitatea Paltinisu. Terenul se afld intr-o zona cu folosintd agricola, cu tendinte de urbanizare
recente, conform documentatiilor de urbanism aprobate. Accesul carosabil si pietonal pe lot, se
va putea realiza prin circulatia publicd - banda de decelerare aferenta DN2 A la care se vor
conecta circulatiile propuse pe terenul studiat. In interiorul zonei de interventie, paralel cu
drumul de exploatare se va propune strada FN1 (profil BB) care iriga terenul N-S. Aceasta va
avea un gabarit de 13 m, compus din carosabil 7 m si trotuare de 1,5 m pe fiecare parte,
separate de carosabil prin spatiu verde de 1,5m. De asemenea in zona de locuire individuali se
propun circulatii de tip shared space (circulatie folositdi comun de autovehicule si pietoni,
partea carosabila si pietonald aflate la acelasi nivel insa departajati prin tipuri diferite de pavaj
sau demarcatii). Se vor realiza, la marginea partii carosabile, guri de scurgere/santuri care si
preia apele pluviale rezultate de pe drumul de acces si parciri. Scurgerea apelor pluviale se face
prin pante longitudinale si transver-sale citre punctele de minim unde se vor realiza guri de
scurgere, pentru a fi preluate in sistemul public. Locurile de parcare se vor asigura in afara
circulatiei publice.



Vecinatati:
- la nord - canal ANIF si drum de exploatare 354, domeniul public;
- la est proprietate privata fara intabulare electronic;
- la sud DN2A Urziceni-Constanta - domeniu public;
- la vest drum de exploatare 354, domeniu public.

Se propune prin acest studiu realizarea unei zone rezidentiale ce dispune de mai
multe tipologii de locuire, functiuni conexe si dotiri aferente precum scoald/gradinita, spatii
comerciale si o serie de spatii verzi ce completeazi ambianta. Dispunerea volumetricd a
constructiilor se raporteazéd la tipologia de locuire. De asemenea se intentioneaza realizarea

unui parc fotovoltaic.

Prin P.U.Z.-ul in studiu se propun urmitoarele unititi teritoriale de referinti:
UTR LIm - Subzona locuire colectivdi POT max = 30% CUT max = 1,5 mp A.D.C./ mp
teren RH max = P+4E H max = 17 m la cornisd/atic. Functiuni admise: * Locuire colectivie
Parcare la sol Functiuni admise cu conditionari: » Servicii, spatii comerciale amplasate la
nivelul parterului
UTR L2m - Subzona locuire individuald POT max = 35% CUT max = 0,7 mp A.D.C./ mp
teren RH max = P+1E H max = 7 m la cornisd/atic. Functiuni admise: * locuire individuala
UTR CMm - Subzona mixtd POT max = 40% CUT max = 1,2 mp A.D.C./ mp teren RH max
= P+2E H max = 14 m la cornisd/atic. Functiuni admise: + Educatie (scoald, gridinita etc)e
Comerte Servicii
UTR Al - Parc tehnologic fotovoltaic POT max = 80% (suprafatd ocupati de panouri,
constructii si dotari aferente)** din care POT max. 10% pentru cladiri administrativeCUT max
= 0,9 mp A.D.C./ mp teren pentru panouri fotovoltaice, constructii si dotiri aferente** din care
CUT max 0,2 mp A.D.C./ mp teren pentru cladiri administrativeRH max = P+1E Hmax = 7 m
la cornigd/atic. Functiuni admise:  Panouri fotovoltaice * Constructii administrative o
Echipamente tehnice
UTR V1 - Spatiu verde POT max = 10% CUT max = 0,1 RH max =P H max = 4 m la
cornigd/atic. Functiuni admise: * Spatii verzi amenajate
UTR VS5 - Spatiu verde de protectie POT max = 10% CUT max = 0,1 RH max =P H max = 4
m la cornigd/atic. Functiuni admise: ¢ Perdele verzi de protectie

Planul Urbanistic Zonal va fi aprobat prin Hotarére a Consiliului Local al municipiului
Slobozia, conform Anexei nr.l la Legea nr.350/2001 privind amenajarea teritoriului si
urbanismul, cu modificarile si completarile ulterioare.

Hotararea Consiliului Local al municipiului Slobozia prin care se va aproba aceasti
documentatie va contine un articol separat prin care se va preciza data pani la care este valabil,
conform prevederilor art. 56, alineatul 4 din Legea 350/2001, cu modificarile si completarile
ulterioare.

ARHI?ECT SEF,

arh. Nicult loana - Iulia



F1 — Aviz de oportunitate eliberat de citre UAT de baza

ROMANIA
Judetul lalomita
Primaria municipiului Slobozia

Aprobat,
Primar
Soare Dragos

Ca urmare a cererii adresate de') S.C. LUCMAR IMOBILIARE S.R.L. cu sediul in
Bucuresti, Estrada lon Campineanu, nr.11, et.4, sector 1, reprezentata prin administrator
Mihaila Florentina, finregistratd la nr. 96323 din 29.09.2022, in conformitate cu
prevederile Legii nr. 350/2001 privind amenajarea feritoriului si urbanismul, cu
modificarile i completarile ulterioare, se emite

AVIZUL DE OPORTUNITATE

-----------------

pentru elaborarea Planului Urbanistic Zonal pentru®) “ LOTIZARE PENTRU
LOCUINTE REZIDENTIALE, TRAMA STRADALA, PIETONALA $1 UTILITATI PE CELE
12,5 HA PE CARE S.C. LUCMAR IMOBILIARE S.R.L. LE DETINE IN PROPRIETATE
IN MUNICIPIUL SLOBOZIA - DN2A "generat de imobilul situat in Municipiul Slobozia,
Tarla 357/1, DN2A, identificat prin nr. Cadastral 32116, carte funciars nr.321 16, in
suprafatd de 125.000 mp.,cu respectarea urmatoarelor conditii:

1. Teritoriul care urmeazé sé fie reglementat prin PUZ:

Imobilul care a generat P.U.Z. se afla in intravilanul municipiului Slobozia, Tarla 357/1, DN2A,
conform extrasului de carte funciard nr.32116 si conform P.U.Z. Vest Slobozia, tarlaua A357
pentru introducerea in intravilanul localitatii a suprafetei de 43,08 ha, teren situat in partea de vest,
avand destinatia de teren agricol, aprobat prin Hotsrdrea Consiliului Local Slobozia nr.69/
27.03.2008.

Conform Anexei la prezentul aviz, teritoriul este delimitat, dup cum urmeaza:
- la nord - canal ANIF si drum de exploatare 354, domeniul public;

- la est proprietate privata fara intabulare electronica;

- la sud DN2A Urziceni-Constanta - domeniu public;

- la vest drum de exploatare 354, domeniu public.

2.  Categoriile functionale ale dezvoliarii si eventuale servituti:

Imobilul care a generat P.U.Z. are o suprafata de teren de 125 000 mp, si are categoria de
folosinta teren arabil, conform extrasului de carte funciara nr.32116 si conform P.U.Z. Vest
Slobozia, tarlaua A357 pentru introducerea in intravilanul localitétii a suprafetei de 43,08 ha, teren
situat in partea de vest, avand destinatia de teren agricol, aprobat prin HotSrarea Consiliului Local
Slobozia nr.69/ 27.03.2008. Acesta este liber de constructii, se afi& intr-o zona cu folosinta
agricold, cu tendinte de urbanizare recente, conform documentatiilor de urbanism aprobate. In
ultimii anii nu exista modificari ale fondului construit sau alte modificiri majore in zona.



* 200m - cladiri cu patru sau mai multe etaje

* 18m - paralelism cu drumuri vecinale, comunale, strizi - din ax

* 6m - constructii usoare, féra fundatii, altele decat cladirile destinate a fi ocupate de oameni
- platforme betonate, parcari auto, alei, imprejmuiri - din marginea acestora - paralelism cu
drumuri de incinté/privatd, alei pietonale - din marginea acestora - camine de vizitare

* 5m - paralelism cu refele de utilita{i (ap3, canalizare, cabluri electrice sau de
telecomunicatii etc.)

In zona de protecfie a conductei de gaze, de 6m de o parte si de alta a conductei, sunt
interzise circulatia vehiculelor, depozitéri de materiale, precum si lucrérile ce ar putea afecta
conducta de gaze, zona avand destinatia de spatiu verde si nu se vor planta arbori si arbusti cu
radacini profunde (mai mari de 50cm).

In zona/zonele de intersectie cu drumul/drumurile de incinté, conducta de transport gaze se
va proteja cu tub metalic, In conformitate cu normele tehnice precizate mai sus si STAS 9312-87.

Conform avizului Transgaz SA nr. 21909/569/10.04.2019 referitor la actualizare PATJ
lalomita, beneficiar CJ lalomifa, accesul peste conductele de gaze in zonele de intersectie cu
diverse categorii de drumuri, se va face strict dup3 o protejare in prealabil a acestora cu tub
metalic conform Norme tehnice precizate mai sus si STAS 9312-87, sau dup3 caz cu dale din
beton armat.

Traseul conductei pe teren se va delimita distinct si se va marca vizibil prin borne speciale
prevazute cu placufe indicatoare, pe care sé fie evidenfiat clar denumire TRANSGAZ si Telefonul
Verde.

Viitoarele constructii aferente terenului reglementat in prezentul P.U.Z, se vor racorda la
refele de utilitéti conform studiului de echipare edilitara.

Se propune realizarea unui parc fotovoltaic cu o suprafaj aproximativs de 2 hectare.Se vor
respecta zonele de siguran{& impuse de conducta Transgaz ce traverseaza terenul. Astfel se va
pastra o zond de siguran{s de 20m din ax de o parte si de alta care nu se va planta.

5. Capacitétile de transport admise
Accesul carosabil si pietonal pe lot, se va putea realiza prin circulatia publica - band# de
decelerare aferent& DN2A la care se vor conecta circulatiile propuse pe terenul studiat.
In interiorul zonei de interventie, paralel cu drumul de exploatare se va propune strada FN1
(profil BB) care irig& terenul N-S. Aceasta va avea un gabarit de 13 m, compus din carosabil 7 m
si trotuare de 1,5 m pe fiecare parte, separate de carosabil prin spatiu verde de 1,5m.

6. Acorduri / avize specifice ale organismelor centrale si/sau teritoriale pentru PUZ
Aviz de oportunitate.

- Aviz Salubritate |
- Aviz Enel
- Aviz Urban /
- Aviz Distrigaz
- Aviz Autoritatea pentru Protectia Mediului /
- Aviz Transgaz \~
- Aviz Transelectrica v’
- Aviz ISU .
- AvizCNAIR v~ :

X - Aviz Politia Rutiers ;

( - Aviz SDN lalomifa v

~ - Aviz Direcfia Judefeana de Agriculturs lalomita \/

- Aviz Apele Roméne (zond inundabild) |~
- Aviz ANIF ‘\/

Studii
- Studiu de precoordonare refele edilitare - Vizat de urbanist refele d

- Studiu Geotehnic /

- Ridicare topografi

- Studiu insorire r\7

7.  Obligatiite initiatorului PUZ ce derivé din procedurile specifice de informare §i



Prezentul aviz este valabil de la data emiterii sale pe toatd durata de valabilitate a
certificatului de urbanism nr. 23565 din 28.11.2020 emis de Primria Municipiului Siobozia.

Prezentul aviz a fost transmis solicitantului direct/prin postd la data de

Arhitect - Sef,
Niculaejoana-lulia

') Numele si prenumele solicitantului.

- persoana fizica; sau

- reprezentant al firmei (persoana juridica), cu precizarea denumirii acesteia, precumsi a
calitatii solicitantului in cadrul firmei.

%) Adresa solicitantului.

- Pentru persoani fizica, se completeaz cu date privind domiciliul acesteia;

- Pentru persoana juridics, se completeaz& cu date privind sediul social al firmei.

*) Denumirea investitiei/operatiunii propuse.

‘) Date de identificare a imobilului - teren si/sau constructii - conform certificatului de
urbanism emis Tn care este solicitatd obtinerea avizului de oportunitate.

®) Una sau mai multe piese desenate ce contin plan topografic/cadastral actualizat,
furnizat de oficiile de cadastru si publicitate imobiliara, cu delimitarea zonei de studiua

PUZ.

*) Se completeaza, dupa caz:

- Primé&ria municipiului Slobozia;

- Primdria municipiului.................... :
- Primaria orasului......................... ;

- Primaria comunei ..................

**) Se completeaza, dupa caz:

- Primarul municipiului Slobozia;

- Primar.
***) Se va semna de arhitectul-sef sau, «pentru arhitectul-sef», de citre persoana cu

responsabilitate in domeniul amenajarii teritoriului si urbanismului, specificandu-se
functia si titlul profesional, dupa caz.
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