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Stimati reprezentanti ai Primariei,

In urma analiz&rii observatiilor depuse de dna. si dl. Lang, formulate prin dl. avocat Ressler, precum si
a argumentelor suplimentare formulate direct de dl. avocat in legatura cu aceeasi documentatie,
prezentam mai jos raspunsul nostru tehnic si juridic, structurat conform temelor invocate.

In sprijinul propunerilor formulate, prezentam studiul urbanistic al cvartalului analizat, care a stat la
baza propunerilor si demonstreaza, pe baza morfologiei, functiunilor si regimurilor de inaltime
existente, ca zona se incadreaza in mod real in categoria de ,zona predomlnant re2|dent|al“” astfel
ca indicatorii si regimul de inaltime propuse sunt pe deplin justificabile.

Va prezentam o scurta analiza functionala si morfologica a cvartalului delimitat de strada Caplenilor,
strada Vasile Alecsandri, strada Culturii si strada Independentei, incluzand si parcela situata pe
str. Cép’lenilor nr. 10, care face obiectul prezentului roieSt de urbanism.




Aratand ca zona se incadreaza in mod real in categoria de zoné predominant rezidentiala, iar
parametrii propusi prin intentia de elaborare PUZ sunt compatibili cu structura urbana existenta.
Analiza functionala si morfologica a cvartalului evidentiaza un caracter predominant rezidential, cu
locuinte individuale si colective, completate de dotari de cartier si anexe gospodaresti, specifice
zonelor de locuire urbana consolidata.

Conform HG 525/1996 — RGU, Anexa 2, pct. 2.1.5, zona se incadreaza in categoria:

»Zona predominant rezidentiala (locuinte cu dotari aferente)”, in care functiunea principala este
locuirea (individuala si colectiva), iar functiunile complementare admise sunt: dotari de interes local,
comert si servicii de proximitate, spatii verzi, garaje si anexe aferente locuintelor.
in cadrul perimetrului studiat se regasesc:

o locuinte colective P+4 pe fronturile strazilor Caplenilor si Independentei,

o locuinte individuale si colective mici (P, P+M, P+1) pe str. Vasile Alecsandri, constituind
un front rezidential traditional,

» dotari de interes local (unitati comerciale mici, servicii, institutii de invatamant),

o garaje si anexe gospodaresti situate in spatele terenurilor de pe Vasile Alecsandri si
Caplenilor, inclusiv in spatele parcelei studiate, cu front la str. Caplenilor nr. 10, utilizate ca
spatii de parcare/depozitare aferente locuirii.

Potrivit PUG-ului Municipiului Carei, zona este destinata locuirii colective cu regim de inaltime
P+2-3, ceea ce confirma ca functiunea de ,,ansamblu de locuinte colective cu dotari aferente” nu
introduce o functiune nou3, ci detaliaza si valorifica reglementarile urbanistice existente.
in consecinta:
e perimetrul PUZ-ului se incadreaza in mod corect in ,,zona predominant rezidentiala
(locuinte cu dotari aferente)”,

e indicatorul POT maxim orientativ 40%, prevazut de RGU pentru aceasta categorie, este
aplicabil si justificabil,

o functiunea propusa este compatibila cu PUG si cu structura urbana existenta si nu contravine
niciunui act de reglementare in vigoare.

Diagnostic morfologic al zonei studiate

Zona analizata este un cvartal urban constituit intre strazile Caplenilor, Vasile Alecsandri, Culturii si
Independentei, cu o morfologie mixta, dar coerenta, rezultatad din suprapunerea mai multor etape de
dezvoltare.

Structura parcelara

e Pe str. Vasile Alecsandri predomina loturile cu proportii aproape egale intre front si
adancime, rezultand parcele cu forma aproape patrata, cu cladirea principala (locuinta)
amplasata la aliniamentul stradal si cu gradini/spatii gospodaresti in spate.

e Pe str. Caplenilor si str. Independentei se regasesc parcele mari, aferente blocurilor de
locuinte colective P+4 si spatiilor comune aferente acestora.

« In zona mediana a cvartalului, in spatele fronturilor de pe V. Alecsandri si Caplenilor, se afla
un ansamblu de garaje si anexe gospodaresti dispuse linear, inclusiv in spatele parcelei cu
front la Caplenilor nr. 10 care face obiectul PUZ-ului.

Aceasta structura creeaza o zona interioara subutilizata, cu potential de reconversie si densificare
controlata.

Regimul de inaltime si tipologia constructiilor

e P+4 —blocuri de locuinte colective pe Caplenilor si Independentei, cu volumetrii compacte si
densitate ridicata.

e P, P+M, P+1 - locuinte individuale si colective mici pe V. Alecsandri, cu front relativ continuu la
strada.

o P - garaje, spatii tehnice si anexe gospodaresti in spatele fronturilor de locuinte si in spatele
parcelei studiate.

Rezulta o tranzitie morfologica clara: de la locuire colectiva inalta (P+4) la locuire individuala joasa
(P-P+1), cu o zona mediana de constructii joase (garaje/anexe), care poate suporta o densificare sub



forma unei locuiri colective de inaltime medie.

Functiuni si utilizari ale terenurilor

Functiunea dominanta este locuirea (individuala si colectiva).

Functiuni complementare: comert si servicii de proximitate, institutii de invatamant,
cabinete si servicii mici.

Garajele situate in spatele terenurilor de pe Vasile Alecsandri si Caplenilor, inclusiv in
spatele parcelei studiate, constituie utilizari gospodaresti specifice zonelor de locuinte
urbane, confirmand caracterul de zona predominant rezidentiala cu dotari aferente.

Concluzii morfologice:

Zona este un tesut urban rezidential consolidat, cu densitate medie—-ridicata.

Prezenta simultana a locuintelor P+1/P+M si a blocurilor P+4 justifica introducerea unei
volumetrii intermediare (P+3E+M, D+P+3E+M, D+P+2E+M) in partea mediana a cvartalului,
ca element de tranzitie.

Zona garajelor si anexelor, inclusiv in spatele parcelei cu front la Caplenilor nr. 10, reprezinta o
rezerva de teren pentru regenerare urbana, fara afectarea fronturilor valoroase la strada.

Argumentatie indicatori — POT, CUT, RH

POT -

CUT -

Procent de ocupare a terenului
Categoria functionala aplicabila este ,,zona predominant rezidentiala (locuinte cu dotari
aferente)”, pentru care RGU prevede POT maxim orientativ 40%.

in vecinatate, mai multe proprietati de pe str. Vasile Alecsandri prezinta valori reale de POT
> 40%, datorate extinderilor si anexelor construite in timp, ceea ce confirma o tendinta reala
de densificare.

Propunerea POT = 40% pentru parcela studiata:

— este aliniata cadrului normativ (HG 525/1996),

— se incadreaza in morfologia existenta,

— este mai controlata decét situatia neplanificata a unor parcele invecinate.
Coeficient de utilizare a terenului

Prezenta blocurilor P+4 in imediata apropiere implica deja valori CUT ridicate la nivel de
cvartal.

CUT-ul propus pentru parcela studiata este coerent cu densitatea existenta si nu genereaza
un salt disproportionat fata de fondul construit.

CUT-ul propus este rezultatul unei densificari controlate, realizate in zona mediana (pe
amplasamentul garajelor/anexelor), nu prin supraconstruirea fronturilor existente.

RH — Regim de inaltime

Regimurile propuse sunt:
P+3E+M, D+P+3E+M si D+P+2E+M.
Justificare:

Asigura o tranzitie volumetrica intre locuintele P-P+1 de pe V. Alecsandri si blocurile P+4 de
pe Caplenilor/Independentei.

Cladirile propuse se amplaseaza in planul secund, in spatele fronturilor existente si in
spatele garajelor, reducand impactul vizual la nivelul strazii.

Regimul de inaltime se inscrie in limitele permise de PUG-ul Municipiului Carei pentru
locuire colectiva (P+2-3), mansarda fiind tratata ca nivel retras.







