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ELABORARE P.U.Z. - ANSAMBLU REZIDENTIAL
CU DOTARI AFERENTE

LOC. CAREI, STR. ALBINELOR NR. 18-20, JUD. SATU MARE

MEMORIU DE PREZENTARE

1. DATE_GENERALE

1.1. DATE DE RECUNOASTERE A DOCUMENTATIEI

DENUMIREA LUCRARII: ELABORARE P.U.Z. - ANSAMBLU REZIDENTIAL CU
DOTARI AFERENTE

AMPLASAMENT: LOC. CAREI, STR. ALBINELOR NR. 18-20,
JUD. SATU MARE

BENEFICIAR: PETE KRISZTIAN-TAMAS

PROIECTANT: ERYZA DESIGN S.R.L.

FAZA DE PROIECTARE: Proiect pentru Plan Urbanistic Zonal (P.U.Z.)

DATA ELABORARII August 2026

1.2.0BIECTUL LUCRARII
SOLICITARI ALE TEMEI PROGRAM

Zona studiats este situat3 in municipiul Carei, in partea estica a localitatii si are o suprafata
totald de 3.564 mp, conform extrasului de Carte Funciard nr. 116210. Imobilul se afla n
proprietatea beneficiarului si este incadrat in categoria de folosintd curti-constructii,
respectiv arabil intravilan.

Amplasamentul prezintd urmatoarele vecinatati:
— la Nord: strada Albinelor; peste aceasta, imobil de locuinte P+4E;
— la Vest: proprietate privata
— la Sud: proprietati private;
— la Est: proprietati private.

Prin prezenta documentatie se propune reglementarea urbanistica a terenului in vederea
realizarii unui ansamblu rezidential cu dotari aferente, prin parcelarea terenului in 5 loturi
construibile, din care 4 loturi destinate locuintelor unifamiliale si un lot destinat realizarii de
garaje, precum si prin amenajarea unei strazi interioare care sa asigure accesul si
circulatia in cadrul intregului ansamblu, n conformitate cu prevederile documentatiilor de
urbanism aplicabile si cu Avizul de oportunitate emis de autoritatea publica locala.

Indicatorii urbanistici propusi prin P.U.Z. sunt:
- Procent maxim de ocupare a terenului (POT): max. 35%,
- Coeficient maxim de utilizare a terenului (CUT): max. 0,9;
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- Regim de inaltime maxim: P, P+1E, P+2E.
- Hmax. cornisa = 10,00 m;
- Hmax. coama = 12,00 m.

Accesul auto si pietonal la amplasament se realizeaza din strada Albinelor, iar accesul la
loturile propuse va fi asigurat prin strada interioara propusé, cu profil transversal de 7,00 m.

1.3. SURSE DOCUMENTARE

a. LISTA STUDIILOR SI PROIECTELOR ELABORATE ANTERIOR P.U.Z.

In vederea elaborarii prezentei documentatii au fost analizate urmatoarele documente de
urbanism, studii si acte administrative relevante:
- Planul Urbanistic General (P.U.G.) al municipiului Carei si Regulamentul Local de
Urbanism aferent;
- Regulamentul General de Urbanism, aprobat prin H.G. nr. 525/1996, cu modificarile
si completarile ulterioare;
- Certificatul de Urbanism emis pentru investitia propusa;
— Avizul de oportunitate emis de autoritatea publica locald, care stabileste conditiile de
elaborare a documentatiei P.U.Z.;
Documentatia P.U.Z. a fost elaboratd in corelare cu prevederile documentatiilor si actelor
mentionate, precum si cu reglementdrile urbanistice si tehnice Tn vigoare.

b. LISTA STUDIILOR DE FUNDAMENTARE INTOCMITE CONCOMITENT CU P.U.Z.

Concomitent cu elaborarea Planului Urbanistic Zonal au fost intocmite urmatoarele studii si
documentatii de fundamentare:

- ridicarea topograficid actualizatd a terenului si a zonei de studiu, utilizata pentru
determinarea limitelor de proprietate, a configuratiei terenului si a relatilor cu
vecinatatile;

- studiul geotehnic nr. 678/2026, intocmit in vederea stabilirii conditiilor de fundare si
a caracteristicilor fizico-mecanice ale terenului.

Studiile de fundamentare mentionate au stat la baza elaborarii solutiei urbanistice
propuse si sunt anexate prezentei documentatii.

c. DATE STATISTICE
Terenul studiat este situat in intravilanul municipiului Carei si are o suprafata de 3.564 mp.

Zona in care se afld amplasamentul are un caracter preponderant rezidential, alcatuit in
principal din locuinte individuale dispuse pe loturi longitudinale, cu regim de naltime redus
(P — P+1E). Pe frontul opus al strazii Albinelor este amplasat un imobil de locuinte colective
cu regim de indltime P+4E, care marcheaza tranzitia catre o zona cu densitate mai ridicata
si conferd amplasamentului un caracter favorabil dezvoltérii unor functiuni rezidentiale
diversificate.

Prin pozitia sa in cadrul intravilanului, configuratia terenului, suprafata disponibild si
deschiderea la circulatia publicd existentd, amplasamentul oferd conditii favorabile pentru
organizarea unui ansamblu rezidential, in concordanta cu caracterul zonei si cu tendinta de
dezvoltare urbana a acesteia.
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d. PROIECTE DE INVESTITII ELABORATE PENTRU DOMENIl CE PRIVESC
DEZVOLTAREA URBANISTICA A ZONEI

La data elaborérii prezentei documentatii nu sunt cunoscute proiecte majore de investitii
publice sau private, aflate in curs de realizare ori aprobate, care s& conditioneze in mod
direct dezvoltarea urbanisticd a amplasamentului studiat.

Dezvoltarea propusé se va realiza in corelare cu infrastructura rutiera si tehnico-edilitara
existentd Tn zona strazii Albinelor, precum si cu eventualele lucrdri de modernizare sau
extindere a acesteia, in conditiile stabilite prin avizele autoritatilor si operatorilor de retele.

2. STADIUL ACTUAL AL DEZVOLTARII

2.1. EVOLUTIA ZONEI
a. DATE CU PRIVIRE LA EVOLUTIA ZONEI

Zona studiati este situatd n intravilanul municipiului Carei, fiind reglementatd prin Planul
Urbanistic General al municipiului Carei si Regulamentul Local de Urbanism aferent.

In prezent terenul are categoria de folosintd curti constructii, respectiv arabil intravilan, iar
zona este caracterizata printr-o utilizare predominant rezidentiala.

Prezenta documentatie are ca obiect stabilirea reglementarilor urbanistice necesare realizarii
unui ansamblu rezidential cu dotari aferente.

b. CARACTERISTICILE SEMNIFICATIVE ALE ZONEI
Terenul studiat este amplasat in intravilanul municipiului Carei, in partea esticé a localitatii.

Zona este caracterizatd printr-un fond functional preponderent rezidential, alcatuit in
principal din locuinte individuale dispuse pe loturi longitudinale, cu regim de Tnaltime redus
(P - P+1E).

Amplasamentul beneficiaza de acces direct din strada Albinelor situatéd pe limita nordica a
proprietatii si de o pozitionare favorabild pentru dezvoltarea functiunii propuse.

Prin pozitionare si accesibilitate, zona prezintd premise favorabile pentru dezvoltare,
datorita:

- amplasdrii in intravilanul localitatii;
- accesului direct la infrastructura rutiera existenta;
- disponibilitatii unor suprafete de teren neconstruite.

Aceste caracteristici conferd amplasamentului un potential ridicat pentru dezvoltarea
functiunii de locuire, in conditiile unei reglementari urbanistice adecvate.

c. POTENTIAL DE DEZVOLTARE

Amplasamentul, avand o suprafatd de 3.564 mp, prezintd un potential favorabil pentru
dezvoltare, determinat de:

- accesibilitatea la infrastructura rutiera existenta;

- pozitionarea in cadrul intravilanului;

- caracteristicile favorabile ale terenului (topografie plana si configuratie regulata),
care permit organizarea eficientd a unei dezvoltari de tip rezidential.
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Reglementarea propusd urmdareste valorificarea eficientd a terenului printr-o dezvoltare
controlat3, adaptatd contextului existent si corelatd cu tendintele de dezvoltare ale zonei.

Solutia urbanisticd propusa are in vedere utilizarea rationald a terenului, asigurarea
accesibilitatii, precum si integrarea functionald si morfologica in cadrul teritoriului invecinat.

2.2. INCADRAREA IN LOCALITATE
a. POZITIONAREA FATA DE INTRAVILANUL LOCALITATII

Conform planului de incadrare in zona si planului de situatie, terenul studiat este situat in
intravilanul municipiului Carei, Tn partea estica a localitatii.

Zona in care se afld amplasamentul are un caracter rezidential, cu fond construit existent.

Vecinatatile amplasamentului sunt:
— la Nord: strada Albinelor; peste aceasta, imobil de locuinte P+4E;
— la Vest: proprietate privata
— la Sud: proprietati private;
— la Est: proprietati private.

b. RELATIONAREA ZONEI CU LOCALITATEA

Terenul analizat este situat in intravilanul municipiului Carei, intr-o zon& preponderent
rezidentiald, fiind in relatie directd cu aceasta prin intermediul infrastructurii rutiere
existente.

Accesul la amplasament se realizeaza de pe strada Albinelor, care asigura legatura cu
reteaua rutiera a localitatii.

Zona se caracterizeaza printr-un fond construit existent, alcatuit in principal din locuinte
individuale cu regim redus de inéltime.

Prin pozitionare si accesibilitate, terenul prezinta premise favorabile pentru dezvoltare, fara
a genera disfunctionalitati majore in structura existentd a localitatii, in conditiile unei
reglementari urbanistice adecvate.

2.3. ELEMENTE ALE CADRULUI NATURAL

Zona studiata este situatd in partea vestica a judetului Satu Mare, intr-o unitate de relief
specificd zonei de campie, caracterizata prin suprafete plane si declivitati reduse.

Terenul prezintd o topografie favorabild dezvoltarii, fara diferente semnificative de nivel,
ceea ce permite organizarea urbanisticd eficientd a amplasamentului si realizarea
constructiilor in conditii optime.

Conform studiului geotehnic, terenul face parte din categoria terenurilor medii pentru
fundare, prezentdnd conditii corespunzatoare pentru fundare, fara fenomene de
instabilitate sau alunecari de teren.

Din punct de vedere climatic, zona se incadreaza in tipul de clima temperat-continentala,
specific regiunilor din vestul tarii, fard manifestarea unor fenomene naturale extreme care
sé influenteze negativ dezvoltarea urbanistica.

Amplasamentul nu este situat intr-o zona expusa riscurilor naturale majore (alunecari de
teren, eroziuni active sau instabilitate geomorfologica).

9
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Conditile naturale existente permit dezvoltarea investitiei in parametri normali de
proiectare, fara a impune masuri speciale de adaptare.

2.4. CIRCULATIA

a. ASPECTE CRITICE PRIVIND CIRCULATIA IN ZONA

Zona studiatd beneficiazd de acces direct din strada Albinelor, care asigura legatura cu
reteaua rutiera a localitatii.

Accesul la loturile propuse se va reliza prin intermediul unei strézi interioare nou propuse,
care asigura circulatia fn cadrul incintei.

Strada Albinelor este configuratd pentru trafic auto bidirectional si asigurd conditii
corespunzatoare de acces la amplasament.

In zona studiatd nu sunt identificate disfunctionalitati majore privind circulatia rutiera care
sa Tmpiedice realizarea investitiei propuse. Organizarea accesului la amplasament se va
realiza cu respectarea conditiilor impuse de administratorul drumului si a prevederilor
legale in vigoare.

Amplasamentul beneficiaza de vizibilitate buna din strada Albinelor, fara intersectii majore
sau puncte critice Tn imediata vecinatate.

b. CAPACITATI DE TRANSPORT, NECESITATI DE MODERNIZARE A TRASEELOR
EXISTENTE S| DE REALIZARE DE TRASEE NOI, INTERSECTII CU PROBLEME,
PRIORITATI

Strada Albinelor asigurd accesul la amplasament si are capacitatea de a prelua traficul
generat de functiunea rezidentiala propusa, in conditiile unei dezvoltari realizate in limitele
indicatorilor urbanistici stabiliti.

In zona analizatd nu se evidentiazd necesitatea modernizérii traseelor de circulatie
existente sau a realizarii unor artere noi in afara amplasamentului, interventiile fiind limitate
la organizarea circulatiei in incintd, conform reglementarilor stabilite prin documentatia
PU.Z

Nu sunt identificate intersectii cu probleme sau puncte de conflict major in imediata
vecindtate a amplasamentului.

Configurarea acceselor, racordarea la reteaua de circulati existentd si lucrarile de
sistematizare verticalad vor fi detaliate in etapa de proiectare pentru autorizarea executarii
lucrarilor (DTAC), in conformitate cu avizele si conditiile impuse de administratorul drumului
si de autoritatile competente.

2.5. OCUPAREA TERENURILOR

a. PRINCIPALELE CARACTERISTICI ALE FUNCTIUNILOR CE OCUPA ZONA
STUDIATA

Terenul studiat este situat in intravilanul municipiului Carei, in partea estica a localitatii. Pe
teren exista o constructie cu functiunea de locuintd, avand regim de inéltime P si suprafata
construitd la sol de 71,70 mp. Avand in vedere starea tehnicd a constructiei si faptul ca
aceasta nu rdspunde noii conceptii de dezvoltare a amplasamentului, se propune
desfiintarea acesteia.

Categoria de folosinta a terenului este curti-constructii, respectiv arabil intravilan, conform
extrasului de Carte Funciara.

10
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Amplasamentul este situat intr-un tesut urban cu caracter preponderent rezidential, alcatuit
in principal din locuinte individuale dispuse pe loturi longitudinale, cu regim de inaltime
redus (P-P+1E). Pe frontul opus al strazii Albinelor este amplasat un imobil de locuinte
colective cu regim de inéltime P+4E, care marcheaza tranzitia catre o zona cu densitate
mai ridicatid si conferd amplasamentului un caracter favorabil dezvoltarii unor functiuni
rezidentiale diversificate.

b. RELATIONARI INTRE FUNCTIUNI

In prezent, relationarile functionale ale amplasamentului sunt determinate de caracterul
predominant rezidential al zonei si de vecinatatile imediate, specifice unei zone de locuit.

Zona se caracterizeaza printr-un fond construit existent, alcatuit in principal din locuinte
individuale cu regim redus de finaltime. Functiunea de locuire este deja prezenta in
vecindtatea amplasamentului, iar realizarea unei zone rezidentiale pe terenul studiat
reprezintad o continuare fireasca a dezvoltarii existente.

Structura functionald existentd indicd o zona rezidentiald cu densitate variabila, n care
coexistenta locuintelor individuale si colective este deja prezentd, fara a genera
incompatibilitati majore.

c. GRADUL DE OCUPARE A ZONEI CU FOND CONSTRUIT

La momentul elaborarii prezentei documentatii, pe teren existd o constructie cu functiunea
de locuintd, avand regim de inaltime P si suprafata construitd la sol de 71,70 mp, pentru
care s-a eliberat Autorizatie de desfiintare Nr. 26 / 16.03.2026, rezultdnd urmatorii indicatori
urnanistici existenti:

o POT existent = 2,00%;
« CUT existent = 0,02.

Gradul actual redus de ocupare este determinat de existenta unei singure constructii
principale raportat la suprafata totald a parcelei.

d. ASPECTE CALITATIVE ALE FONDULUI CONSTRUIT

Constructia existenta are caracter rezidential si nu prezintd valoare arhitecturala, istorica
sau ambientald deosebitd care sd impund conservarea acesteia in cadrul prezentei
documentatii.

Fondul construit din vecindtate prezinta variatii tipologice si volumetrice, fiind alcatuit din
locuinte individuale si colective cu regimuri de inaltime diferite, amplasate in mod divers pe
parcela.

In perimetrul analizat nu sunt identificate imobile clasate ca monument istoric, zone
construite protejate sau alte restricti de naturd patrimoniald care sa influenteze
reglementarea urbanistica.

e. ASIGURAREA CU SERVICII A ZONEI IN CORELARE CU ZONELE VECINE

Zona analizatd dispune de infrastructurd edilitarda specifica intravilanului municipiului,
respectiv retele de alimentare cu energie electrica, gaz, apa si canalizare.

41
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Gradul de echipare edilitarad este suficient pentru deservirea functiunii de locuire propuse,
in conditiile extinderii si adaptdrii retelelor existente.

Alimentarea cu utilitdti a constructiilor propuse se va realiza prin racordarea la retelele
existente in zon&, in baza avizelor si conditiilor tehnice emise de operatorii de specialitate.

Solutiile tehnice privind bransamentele si racordurile la retelele edilitare vor fi detaliate in
etapa de proiectare pentru autorizarea executdrii lucrarilor (DTAC), cu respectarea
normelor si reglementarilor in vigoare.

f. ASIGURAREA CU SPATII VERZI

Prin prezenta documentatie se propune asigurarea unui procent minim de 25% spatii verzi
din suprafata totala a terenului, respectiv aproximativ 891.00 mp, realizate sub forma de
suprafete Tnierbate si plantatii de arbori si arbusti.

Spatiile verzi propuse vor contribui la imbunatatirea microclimatului, la integrarea peisagera
a ansamblului si la asigurarea unui cadru ambiental adecvat functiunii de locuire.

g. EXISTENTA UNOR RISCURI NATURALE IN ZONA STUDIATA SAU IN ZONELE
VECINE

Conform studiului geotehnic intocmit pentru amplasament, terenul nu prezinta riscuri
naturale majore, precum alunecari de teren, eroziuni active sau instabilitate
geomorfologica.

Zona analizatd este caracterizatd prin conditi de stabilitate generald buna, specifice
terenurilor de campie, f&rd manifestarea unor fenomene naturale care sa afecteze in mod
semnificativ dezvoltarea urbanistica.

Nu sunt identificate zone inundabile sau alte categorii de risc natural care sa impuna
restrictii asupra utilizarii terenului.

h. PRINCIPALELE DISFUNCTIONALITATI

In zona analizatd nu au fost identificate disfunctionalitdti urbanistice majore care sa
impiedice dezvoltarea propusa.

Amplasamentul prezintd insa o utilizare suboptima raportat la pozitionarea sa in intravilan
si la dimensiunea parcelei, aspect ce justifica necesitatea reglementarii prin PUZ.

2.6. ECHIPARE EDILITARA

a. STADIUL ECHIPARII EDILITARE A ZONEI IN CORELARE CU STRUCTURA
LOCALITATII

Terenul analizat este situat intr-o zond in care existd infrastructura edilitard specifica
intravilanului Municipiului Carei.

In proximitatea amplasamentului exista retele de:
— alimentare cu energie electrica;
— alimentare cu gaze naturale;
— alimentare cu apa potabila;

— canalizare menajera.

12
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Infrastructura edilitard existentd permite racordarea viitoarelor constructii, in conditiile
tehnice stabilite prin avizele operatorilor de utilitati si in conformitate cu solutiile tehnice ce
vor fi detaliate n etapa DTAC.

b. PRINCIPALELE DISFUNCTIONALITATI

Nu au fost identificate disfunctionalitati majore privind echiparea edilitard a zonei care sa
impiedice dezvoltarea propusa.

Lucrarile necesare pentru extinderea, redimensionarea sau modernizarea retelelor vor fi
stabilite pe baza avizelor tehnice emise de operatorii de utilititi si vor fi realizate n
conformitate cu cerintele acestora.

2.7. PROBLEME DE MEDIU

a. RELATIA CADRU NATURAL - CADRU CONSTRUIT
Zona studiatd este situatd intr-un areal urbanizat, in cadrul intravilanului municipiului, unde
cadrul natural este deja integrat in structura construita existenta.

Interventia propusad se realizeazd pe un teren intravilan, fard afectarea unor elemente
naturale valoroase sau a unor ecosisteme sensibile. Relatia dintre cadrul natural si cadrul
construit nu prezinta constrangeri semnificative pentru dezvoltarea propusa

b. EVIDENTIEREA RISCURILOR NATURALE $I ANTROPICE

Terenul studiat nu este situat in interiorul unor arii naturale protejate, inclusiv situri din
reteaua Natura 2000.

In perimetrul analizat nu sunt identificate riscuri naturale majore, precum alunecéri de
teren, zone inundabile sau instabilitate geomorfologica.

De asemenea, nu sunt evidentiate riscuri antropice semnificative, cum ar fi platforme
industriale poluante sau alte surse majore de poluare, care sa afecteze amplasamentul.

c. MARCAREA PUNCTELOR $SI TRASEELOR DIN SISTEMUL CAILOR DE
COM}}\JNICATII S| DIN CATEGORIILE ECHIPARII EDILITARE CE PREZINTA RISCURI IN
ZON

In cadrul zonei studiate nu sunt identificate puncte critice sau trasee din sistemul cailor de
comunicatii si al retelelor edilitare care sa prezinte riscuri pentru dezvoltarea propusa.

Retelele edilitare existente vor fi protejate si utilizate in conformitate cu normele tehnice n
vigoare si cu conditiile impuse prin avizele operatorilor de specialitate.

d. EVIDENTIEREA VALORILOR DE PATRIMONIU CE NECESITA PROTECTIE

In perimetrul analizat si in zona imediat fnvecinata nu sunt identificate monumente istorice
clasate, zone construite protejate sau situri arheologice cunoscute care sa impuna masuri
speciale de protectie.

Amplasamentul nu se afl4 in aria de protectie a unor obiective de patrimoniu si nu este
supus unor restrictii de natura patrimoniala.

Interventia propuséa nu afecteaza valori de patrimoniu cultural sau construit.
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e. EVIDENTIEREA POTENTIALULUI BALNEAR $I TURISTIC

Zona studiatd nu prezinta resurse naturale cu potential balnear sau turistic si nu face parte
dintr-un areal reglementat cu functiune turistica.

Amplasamentul nu este inclus in zone de interes turistic si nu beneficiazd de elemente
naturale sau antropice care sa sustind dezvoltari cu acest caracter.

2.8. OPTIUNI ALE POPULATIEI

In conformitate cu prevederile Legii nr. 350/2001 privind amenajarea teritoriului si
urbanismul, documentatia P.U.Z. va parcurge procedura de informare si consultare a
publicului, potrivit prevederilor legale in vigoare.

Observatiile si propunerile formulate in cadrul procedurii vor fi analizate si, dupa caz,
integrate in documentatia de urbanism.

3. PROPUNERI DE DEZVOLTARE URBANISTICA

3.1. CONCLUZII ALE STUDIILOR DE FUNDAMENTARE

Pentru fundamentarea solutiei urbanistice propuse au fost utilizate urmétoarele studii de
specialitate:

— ridicare topografica actualizata;
— studiu geotehnic.
Concluzii ale ridicarii topografice

Ridicarea topografica evidentiaza faptul ca terenul este plan, fara diferente semnificative de
nivel, ceea ce permite organizarea functionald si volumetrica a incintei fara constrangeri
generate de relief.

Configuratia parcelei si pozitionarea fatd de arterele de circulatie permit realizarea
acceselor si organizarea circulatiilor interioare in conditii optime.

Concluzii ale studiului geotehnic

Studiul geotehnic indica faptul ca terenul se incadreaza in categoria terenurilor medii de
fundare.

Nivelul apei freatice nu s-a interceptat in foraj.

Parametrii seismici corespunzatori zonei sunt specifici regiunii de campie din vestul tarii, iar
proiectarea constructiilor se va realiza cu respectarea normativelor in vigoare.

in ansamblu, studile de fundamentare confirm& posibilitatea: dezvoltarii urbanistice a
amplasamentului n conditii tehnice corespunzatoare, fara existenta unor constrangeri
majore de natura naturala sau tehnica.

3.2. PREVEDERI ALE P.U.G.

Zona studiata este inclusa in intravilanul Municipiului Carei si este reglementata prin Planul
Urbanistic General ca zona de locuire.

Prin prezenta documentatie nu se modifica functiunea stabilitd prin PUG, ci se detaliaza
modul de utilizare a terenului prin stabilirea indicatorilor urbanistici si a conditiilor de
amplasare a constructiilor.
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Regimul de naltime propus prin P.U.Z. — P, P+1E, P+2E — este specific functiunii de
locuire si este adaptat contextului urbanistic existent.

3.3. VALORIFICAREA CADRULUI NATURAL

Caracteristicile naturale ale amplasamentului, respectiv topografia pland si conditiile
geotehnice specifice zonei de campie, permit o organizare eficientad a functiunii propuse,
fara necesitatea unor interventii majore asupra terenului.

Solutia urbanistica propusa valorifica aceste conditii prin:

— adaptarea volumetriei constructiilor la specificul zonei, prin adoptarea unui regim redus
de inaltime;

— orientarea constructiilor astfel incat sa beneficieze de conditii favorabile de insorire;

— utilizarea rational& a terenului, cu asigurarea unor suprafete semnificative de spatii verzi
- integrarea armonioasa a constructiilor in cadrul construit existent si in peisajul specific
zonei.

Cladirile propuse au un regim maxim de naltime P, P+1E, P+2E, cu indltimi maxime de
aproximativ 10,00 m la cornisa si 12,00 m la coamd, fiind adaptate scérii si caracterului
zonei.

In aceste conditii, amplasamentul permite organizarea optimé a functiunilor propuse, fara a
impune masuri speciale de adaptare la conditiile naturale.

3.4. MODERNIZAREA CIRCULATIEI
a. ORGANIZAREA CIRCULATIEI S| A TRANSPORTULUI IN COMUN

Zona studiatid beneficiazd de acces direct din strada Albinelor, care asigurad legatura cu
reteaua rutiera existenta a localitatii.

Nu sunt necesare lucrari majore de modernizare a infrastructurii rutiere existente in afara
amplasamentului, interventiile fiind limitate la organizarea circulatiei in incintda si la
realizarea strazii interioare propuse, in conformitate cu reglementarile stabilite prin P.U.Z.
si cu conditiile impuse de administratorul drumului.

Transportul in comun, la nivelul localitatii, asigura conectivitatea generald a zonei, fara a
impune modificari ale traseelor existente sau realizarea unor infrastructuri suplimentare.

b. ORGANIZAREA CIRCULATIEI FEROVIARE

Amplasamentul nu este situat in proximitatea infrastructurii feroviare si nu sunt necesare
mésuri de reglementare sau interventii specifice acestui tip de circulatie.

c. ORGANIZAREA CIRCULATIEI NAVALE

Amplasamentul nu este situat in apropierea unor céi navigabile si nu sunt necesare masuri
de reglementare sau interventii specifice acestui tip de circulatie.

d. ORGANIZAREA CIRCULATIEI AERIENE

Amplasamentul nu se afld in zona de protectie a unor infrastructuri aeroportuare si nu
impune restrictii sau reglementdri specifice privind circulatia aeriana.

e. ORGANIZAREA CIRCULATIEI PIETONALE
15
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Circulatia pietonald se va realiza in corelare cu accesul rutier la amplasament si cu
eventualele amenajari viitoare ale domeniului public, fara a fi necesare interventii majore in
etapa actuala.

La nivelul strazii interioare propuse se vor asigura conditii pentru deplasarea pietonala, prin
configurarea corespunzatoare a profilului stradal.

3.5. ZONIFICAREA FUNCTIONALA - REGLEMENTARI, BILANT TERITORIAL, INDICI
URBANISTICI

Prin prezenta documentatie se propune reglementarea urbanisticd a terenului in vederea
realiz&rii unui ansamblu rezidential cu dotari aferente, in baza Avizului de oportunitate emis
de autoritatea publica locala.

Suprafata terenului apartindnd beneficiarului este de 3.564 mp si cuprinde teren pentru
zona de locuit 3.564 mp. Delimitarea zonelor functionale propuse se face in plansa de
Reglement&ri Urbanistice - Zonificare, indicii de bilant fiind dupa cum urmeaza:

ZONE FUNCTIONALE mp %

ZONA DE LOCUINTE 3564.00 100.00
Zona construibila 1247.40 35.00
Cai de circulatie rutiera 1425.60 40.00
Spatii verzi 891.00 25.00
TOTAL SUPRAFATA REGLEMENTATA 3564.00 100.00

Principalii indici urbanistici reglementati prin P.U.Z. sunt:
- P.O.T.maxim = 35%
-C.U.T.maxm =0,9
- Regim maxim de indltime: P, P+1E, P+2E
- Inaltime maxima la cornis&: 10,00 m
- In&ltime maximé la coama: 12,00 m.

Valorile propuse sunt adaptate caracteristicilor amplasamentului si asigurd o dezvoltare
controlatd, cu densitate redusa, specifica functiunii de locuire.

Reglementarile stabilite prin prezenta documentatie sunt corelate cu prevederile
Regulamentului General de Urbanism si urmaresc utilizarea eficientd a terenului,
asigurarea conditiilor de locuire si integrarea in contextul teritorial existent.

Procentul de ocupare a terenului si coeficientul de utilizare a terenului se vor calcula conform Legii
162/2011 care completeaza ANEXA 2 din Legea 350/2001 privind amenajarea teritoriului si
urbanismul:

- coeficient de utilizare a terenului (CUT) - raportul dintre suprafata
construitd desfdgsuratd (suprafata desfdguratd a tuturor plangeelor) si suprafata
parcelei inclusd in unitatea teritoriald de referintd. Nu se iau in calculul
suprafetei construite desfasurate: suprafata subsolurilor cu inédl{imea libera de
pand la 1,80 m, suprafata subsolurilor cu destinatie strictd pentru gararea
autovehiculelor, spatiile tehnice sau spatiile destinate protectiei civile,
suprafata balcoanelor, logiilor, teraselor deschise gi neacoperite, teraselor §i
copertinelor necirculabile, precum gi a podurilor neamenajabile, aleile de acces
pietonal/carosabil din incintd, scérile exterioare, trotuarele de protectie,
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- 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
depdsesc planul fatadei, a platformelor, scérilor 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.

3.6. DEZVOLTAREA ECHIPARII EDILITARE

3.6.1. Alimentare cu apa

Alimentarea cu apd a ansamblului rezidential propus se va realiza prin racordarea la
reteaua publica de alimentare cu apa existentd pe strada Albinelor.

Racordarea se va efectua prin bransamente individuale, in conditiile tehnice stabilite prin
avizul operatorului de apa-canal si in conformitate cu normele tehnice in vigoare.

Dimensionarea conductelor interioare, amplasarea cdminelor de bransament si solutiile
tehnice detaliate vor fi stabilite in etapa de proiectare pentru autorizarea executdrii
lucrérilor (DTAC), Tn baza necesarului de consum estimat pentru functiunea de locuire.

Prin solutia propusd se asigurd alimentarea corespunzétoare a consumatorilor, fara
afectarea functionarii retelei publice existente.

3.6.2. Canalizare menajera si pluviala
Canalizare menajera

Evacuarea apelor uzate menajere aferente constructilor propuse se va realiza prin
racordarea la reteaua publici de canalizare existentd pe strada Albinelor, in baza avizului
emis de operatorul serviciului public.

Racordarea se va realiza in conditiile tehnice stabilite prin proiectul de specialitate elaborat
in etapa de proiectare pentru autorizarea executarii lucréarilor (DTAC).

Canalizare pluviala

Apele pluviale provenite de pe acoperisuri si suprafetele impermeabile vor fi colectate
printr-un sistem separat de canalizare pluviala la nivelul incintei.

Gestionarea acestora se va realiza prin solutii tehnice adecvate, precum colectarea
controlatd, retentia, infiltrarea in sol sau evacuarea dirijatd, in conformitate cu conditiile
impuse prin avizele tehnice si normativele in vigoare.

Solutia finala de evacuare a apelor meteorice va fi stabilitd in etapa de proiectare tehnica.

3.6.3. Alimentarea cu gaze naturale

In zona studiatd existd retele ale sistemului de distributie a gazelor naturale, conform
avizului de principiu favorabil emis de operatorul Delgaz Grid.

Alimentarea cu gaze naturale a ansamblului propus se va realiza prin bransament la
reteaua existentd pe strada Albinelor, in conditiile tehnice stabilite prin avizul operatorului.

La amplasarea constructilor se vor respecta prevederile Normelor tehnice pentru
proiectarea, executarea si exploatarea sistemelor de alimentare cu gaze naturale, aprobate
prin Ordinul ANRE nr. 89/2018, precum si dispozitille Legii nr. 123/2012 privind energia
electrica si gazele naturale.
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Solutiile tehnice prlvmd traseele de bransament, dimensionarea conductelor si conditiile de
protectle faté de retelele existente vor fi stabilite Tn etapa de proiectare tehnic (DTAC) cu
respectarea dlstante|or de siguranta impuse de reglementarile in vigoare.

3.6.4. Alimentare cu energie electrica

In zona studiatd existd retele ale sistemului de distributie a energiei electrice, conform
avizului de amplasament favorabil emis de DIStI’IbUtIe Energie Electricd Romaénia —
Sucursala Satu Mare

Alimentarea cu energie electricd a ansamblului propus se va realiza prin racordarea la
reteaua de distributie existentd, in conditile tehnice stabilite prin Avizul Tehnic de
Racordare (ATR), ce va fi solicitat in etapa urmatoare.

Amplasarea constructiilor se va face cu respectarea distantelor de siguranta fata de
retelele electrice eX|stente iar eventualele lucrari in zona acestora se vor executa in
conformitate cu conditile impuse de operatorul de distributie si cu normele tehnice in
vigoare.

Solutiile privind racordarea, puterea instalaté si traseele de brangament vor fi detaliate in
etapa de proiectare pentru autorizarea executdrii lucrarilor (DTAC).

3.6.5. Telecomunicatii
Zona studiatd este deservitd de retele de telecomunicatii specifice intravilanului

municipiului (telefonie, internet, cablu TV).

Racordarea constructiilor propuse la retelele de telecomunicatii existente se va realiza in
baza solicitarilor adresate operatorilor autorizati si in conformitate cu conditiile tehnice
impuse de acestia.

Traseele si solutiile tehnice privind infrastructura de comunicatji vor fi stabilite in etapa de
prmectare pentru autorizarea executarii lucrarilor (DTAC), cu respectarea normativelor in
vigoare.

3.7. PROTECTIA MEDIULUI

Amplasamentul studiat este situat in intravilanul municipiului Carei, fara a fi inclus in arii
naturale protejate sau in zone cu restricti speciale din punct de vedere al protectiei
mediului.

Prin implementarea solutiei propuse:
- nu se introduc activitati cu potential poluant;
- nu se estimeaz& emisii semnificative in aer, apa sau sol;

- alimentarea cu api si evacuarea apelor uzate se vor realiza prin racordarea la
retelele edilitare existente,

- se vor asigura spati verzi amenajate n incintd, cu rol in imbunatatirea
microclimatului si a calitatii mediului.

Impactul asupra mediului este limitat, fiind generat in principal in faza de executie a
lucrarilor, si va fi gestionat prin méasuri specifice organizérii de santier, cu respectarea
legislatiei in vigoare.
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Documentatia va fi supusa procedurii de reglementare din punct de vedere al protectiei
mediului, in conformitate cu prevederile legale aplicabile.

3.8. OBIECTIVE DE UTILITATE PUBLICA
a. TIPURI DE OBIECTIVE DE UTILITATE PUBLICA

Prin prezenta documentatie se propune realizarea unei strézi interioare care va asigura
accesul carosabil si pietonal la parcelele nou create si legatura acestora cu strada
Albinelor.

Strada interioard propusa va rdmane in proprietate privata si nu se propune transferarea
acesteia in domeniul public al municipiului Carei.

in cadrul amplasamentului reglementat nu sunt propuse obiective de utilitate publica si nu
sunt necesare lucrari care sa implice exproprieri.

b. TIPUL DE PROPRIETATE AL IMOBILELOR $I CIRCULATIA TERENURILOR

Terenul care face obiectul prezentei documentatii este proprietate privata, conform
inscrisurilor din Cartea Funciara.

Prin reglementarile propuse se mentine regimul juridic de proprietate privata asupra
terenului, inclusiv pentru suprafata aferenta strazii interioare propuse.

Nu se propun prin prezenta documentatie transferuri de teren in domeniul public.

4. CONCLUZII — MASURI IN CONTINUARE

Prin prezenta documentatie se reglementeaza urbanistic terenul in vederea realizarii unui
ansamblu rezidential cu dotdri aferente, in concordantd cu caracterul zonei si cu
prevederile documentatiilor de urbanism de rang superior.

Studiile de fundamentare fintocmite (ridicare topografica, studiu geotehnic) confirma
posibilitatea dezvoltdri amplasamentului in conditii tehnice corespunzatoare, fara
constrangeri majore determinate de configuratia terenului sau de conditiile geotehnice.

Indicatorii urbanistici propusi (POT max. 35%, CUT max. 0,9, regim maxim de inaltime P,
P+1E, P+2E, indltimi maxime de 10,00 m la cornisa si 12,00 m la coama) sunt compatibili
cu structura urbana existenta si cu functiunea propusa.

Documentatia a parcurs procedura de informare si consultare a publicului, fara a fi
inregistrate observatii sau obiectii care sa impuna modificarea solutiei urbanistice.

in etapa urméatoare se vor intocmi documentatiile tehnice pentru autorizarea executarii
lucrarilor (DTAC), in baza avizelor si conditiilor stabilite de autoritatile competente.

Prin aprobarea prezentei documentatii se creeaza cadrul urbanistic necesar dezvoltarii
coerente a amplasamentului, cu respectarea principiilor de integrare in contextul existent si
de utilizare eficienta a terenului.

INTOCMIT,
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REGULAMENT LOCAL DE URBANISM

| . DISPOZITII GENERALE

1. ROLUL R.L.U.

Regulamentul Local de Urbanism (R.L.U.) detaliazd si pune in aplicare reglementarile
stabilite prin Planul Urbanistic Zonal (P.U.Z.), fiind elaborat in baza Regulamentului
General de Urbanism aprobat prin H.G. nr. 525/1996.

Dupé aprobare, P.U.Z. si R.L.U. devin parte integrantd a documentatiilor de urbanism
aplicabile la nivel local, modificand si completand prevederile P.U.G. in limitele teritoriului
reglementat. Acestea constituie acte de autoritate ale administratiei publice locale si sunt
opozabile in justitie.

R.L.U. stabileste conditiile si regulile necesare pentru emiterea certificatelor de urbanism si
a autorizatiilor de construire pentru terenul cuprins in P.U.Z., in conformitate cu prevederile
legale in vigoare.

Prevederile prezentului regulament se aplicd pe intreaga perioadé de valabilitate a P.U.Z.
si vor fi corelate permanent cu evolutia legislatiei generale si a celei de specialitate.

Perioada de valabilitate a P.U.Z. se stabileste prin Hotdrarea Consiliului Local al
municipiului Carei de aprobare a planului.

2. BAZA LEGALA A ELABORARII

Regulamentul Local de Urbanism (R.L.U.) a fost elaborat in conformitate cu urmatoarele
acte normative si reglementari tehnice:

« Legea nr. 350/2001 privind amenajarea teritoriului si urbanismul, cu modificarile si
completarile ulterioare;

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

« Hotirarea Guvernului nr. 525/1996 pentru aprobarea Regulamentului General de
Urbanism;

e Ordinul M.L.P.A.T. nr. 21/N/10.04.2000, privind aprobarea reglementarii tehnice
,Ghid privind elaborarea si aprobarea regulamentelor locale de urbanism”, indicativ
GM-007-2000

« Ordinul M.L.P.A.T. nr. 176/N/16.08.2000, privind aprobarea reglementarii tehnice
,Ghid privind metodologia de elaborare si continutul-cadru al Planului Urbanistic
Zonal’, indicativ GM-010-2000

Prezentul regulament este intocmit in corelare cu legislatia tehnicd si de specialitate

aplicabila domeniului constructiilor, protectiei mediului, sigurantei in exploatare si
reglementarilor edilitare.
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3. DOMENII DE APLICARE

Prevederile prezentului Regulament Local de Urbanism se aplicd exclusiv in perimetrul
reglementat prin prezentul Plan Urbanistic Zonal, delimitat in plansa de reglementari
urbanistice.

P.U.Z. si R.L.U. modificd si completeaza prevederile documentatiilor de urbanism de rang
superior in limita teritoriului reglementat. Orice modificare ulterioara a reglementarllor
aprobate prm prezenta documentatie se va realiza in conditiile legislatiei in vigoare, prin
elaborarea si aprobarea documentat,lel de urbanism corespunzatoare dupa caz.

Prezentul regulament are caracter operational si este opozabil in justitie. Prevederile sale
permit autorizarea directd a investitiilor, cu exceptia situatiilor de derogare sau a cazurilor
speciale prevazute de legislatia in vigoare.

La emiterea certificatelor de urbanism si a autorizatiilor de construire se va asigura
respectarea cumulativa a:
- prevederilor documentatiilor de urbanism aprobate;
-regulamentelor locale aplicabile;
- legislatiei generale si de specialitate n vigoare, care instituie cerinte sau
regimuri speciale pentru anumite categorii de terenuri si constructii.

Totodata, se vor lua masuri pentru:
- asigurarea securitatii si sanatatii populatiei;
- respectarea cerintelor de protectie a mediului;
- protectia impotriva riscurilor naturale (inundatii, alunecari de teren etc.);
- protejarea patrimoniului construit, natural si peisagistic;
- protejarea eventualelor vestigii arheologice.

Avizele si acordurile necesare realizérii investitiilor sunt cele prevazute prin certificatul de
urbanism, in conformitate cu legislatia aplicabila.

Il. REGULI DE BAZA PRIVIND MODUL DE OCUPARE A TERENURILOR

4. REGULI CU PRIVIRE LA PASTRAREA INTEGRITATII MEDIULUI SI PROTEJAREA
PATRIMONIULUI NATURAL SI CONSTRUIT

La amplasarea si realizarea constructiilor se vor respecta principiile protectiei mediului si
utilizarii durabile a terenului intravilan.

Zona reglementatd nu se afld in arii naturale protejate si nu cuprinde obiective de
patrimoniu construit clasat. Cu toate acestea, prin solutiile urbanistice si arhitecturale
adoptate se va asigura integrarea armonioasa in contextul construit existent.

Infrastructura tehnico-edilitara aferenta investitiei va fi realizatda cu respectarea normelor
sanitare, de protectie a mediului si de siguranta in vigoare, astfel incat sa nu genereze
poluare a solului, apei sau aerului.

Gestionarea deseurilor, a apelor uzate si a apelor pluviale se va realiza controlat, prin
racordare la retelele publice si prin solutii tehnice conforme cu reglementérile aplicabile.

5. REGULI CU PRIVIRE LA SIGURANTA CONSTRUCTIILOR SI APARAREA
INTERESULUI PUBLIC
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La proiectarea si executarea constructiilor se vor respecta prevederile Legii nr. 10/1995
privind calitatea in constructii, republicata, cu modificérile si completérile ulterioare, precum
si reglementarile tehnice in vigoare, inclusiv Codul de proiectare seismica (P100) si
celelalte normative aplicabile.

Constructiile si amenajarile propuse vor fi realizate astfel incat sa asigure:
- rezistenta si stabilitatea in exploatare;
- securitatea la incendiu;
- siguranta utilizatorilor;
- respectarea cerintelor esentiale privind igiena, sanatatea si protectia mediului;
- utilizarea n conditii de sigurantd pe intreaga durat& de exploatare.

Constructile vor fi amplasate si realizate cu respectarea zonelor de protectie si a
restrictiilor instituite prin legislatia specifica si prin avizele emise de autoritatile competente.

Eventualele lucrari de utilitate publicd se vor realiza in baza documentatiilor de investitii
aprobate si vor respecta conditiile tehnice impuse prin avizele autoritatilor competente,
astfel incat sa fie garantata siguranta in exploatare.

6. REGULI DE AMPLASARE S| RETRAGERI MINIME OBLIGATORII

Amplasarea constructiilor se va realiza in interiorul zonei edificabile stabilite prin plansa de
Reglementari Urbanistice aferenta prezentului P.U.Z.

Distantele fatd de limitele laterale si posterioare ale parcelei se stabilesc conform zonei
edificabile reglementate prin PUZ, in vederea asigurdrii unei dezvoltéri coerente si a
respectarii conditiilor de amplasare.

Golurile (ferestrele) vor fi realizate cu respectarea prevederilor Codului Civil referitoare la
servitutile de vedere si la distantele minime fatd de vecinatati, acestea nefiind obiectul
reglementarilor urbanistice prin prezentul RLU.

Amplasarea constructiilor va permite accesul pentru interventii in caz de incendiu, in
conformitate cu normele specifice in vigoare.
7. REGULI CU PRIVIRE LA ASIGURAREA ACCESURILOR OBLIGATORII

Pentru constructile propuse se vor asigura accesuri pietonale si carosabile
corespunzatoare functiunii de locuire.

Accesul autospecialelor de interventie in caz de incendiu va fi asigurat conform
normativelor in vigoare privind securitatea la incendiu a constructiilor.

Organizarea accesurilor si a circulatiilor interioare se va realiza astfel incat sa permita
interventia Tn conditii de siguranta.

Detaliile tehnice privind accesul vor fi stabilite in etapa de proiectare pentru autorizarea
executarii lucrarilor (DTAC).

Solutiile tehnice detaliate privind accesul autospecialelor de interventie vor fi stabilite si
justificate in fazele ulterioare de proiectare (DTAC/PT), in conformitate cu normele
aplicabile.

8. REGULI CU PRIVIRE LA ECHIPAREA EDILITARA

Constructiile propuse se vor racorda la retelele tehnico-edilitare existente in zona, in
conditiile stabilite prin avizele operatorilor de utilitati.

In situatia in care racordarea nu este posibila din punct de vedere tehnic, se vor adopta
solutii alternative conforme cu legislatia in vigoare.
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Solutiile tehnice privind bransamentele si retelele interioare vor fi stabilite in fazele
ulterioare de proiectare (DTAC/PT) cu respectarea normativelor si a conditiilor impuse prin
avizele de specialitate.

Echiparea edilitard se va realiza cu respectarea cerintelor privind protectia mediului,
siguranta in exploatare si conditiile sanitare.

Lucrarile de realizare sau extindere a retelelor se vor efectua in conformitate cu
reglementarile aplicabile si, dupa caz, pe cheltuiala investitorului.

9. REGULI CU PRIVIRE LA FORMA S| DIMENSIUNILE TERENURILOR PENTRU
CONSTRUCTII

Terenul reglementat prin prezentul P.U.Z. are o suprafatd de 3.564 mp, aflata in proprietate
privata.

Forma si dimensiunile terenului permit realizarea functiunii de locuire, cu respectarea
indicatorilor urbanistici stabiliti prin prezentul regulament (POT CUT, regim de inaltime) si
a zonei edificabile prevazute in plansa de reglementari.

Amplasarea constructiilor se va realiza astfel incat sa fie asigurate conditile de acces,
iluminare naturald, insorire si functionare corespunzatoare.

10. REGULI CU PRIVIRE LA AMPLASAREA DE SPATII VERZI SI IMPREJMUIRI

Spatii verzi

In cadrul incintei se va asigura un procent minim de 25% spatii verzi amenajate, raportat la
suprafata totald a terenului reglementat prin P.U.Z.

Spatiile verzi vor fi realizate sub forma de suprafete inierbate si plantatii de arbori si arbusti,
adaptate conditiilor climatice locale.

Suprafetele neocupate cu constructii si circulatii vor fi amenajate astfel incat sa contribuie
la imbunétatirea microclimatului si la asigurarea unui cadru ambiental corespunzator.

imprejmuiri

Se admit imprejmuiri opace sau transparente, cu indltimea maximéa de 2,00 m, realizate din
materiale durabile si cu un aspect arhitectural corespunzator functiunii de locuire.

Imprejmuirile citre domeniul public vor fi realizate astfel incat sa nu afecteze vizibilitatea in
trafic si sa se integreze in contextul existent.

Nu se admit imprejmuiri realizate din materiale improvizate sau care genereaza
discontinuitati vizuale.

Portile de acces vor fi amplasate astfel incat sa permitd accesul in conditii de siguranta si
sé nu impiedice desfasurarea circulatiei pe caile de acces.

lll. ZONIFICARE FUNCTIONALA

Zona reglementata prin prezentul P.U.Z. este constituitd dintr-o singura Unitate Teritoriala
de Referintd (UTR), omogena din punct de vedere functional si morfologic, pentru care se
stabilesc conditii unitare de construire.

La emiterea certificatului de urbanism si a autorizatiei de construire se vor aplica
prevederile prezentului regulament.

UTR — ZONA PENTRU LOCUIT
Functiune predominanta:
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- locuinte individuale.

Functiuni admise:
— Qgaraje
— anexe gospodéresti aferente locuirii (magazii, soproane, foisoare);
— spatii tehnice si utilitare;
- parcaje si garaje la sol sau incorporate in cladire;
— spatii verzi si gradini amenajate;
— amenajari exterioare aferente locuirii (alei, terase, platforme).

Functiuni interzise:
— activitati productive;
— unitati generatoare de zgomot, trafic intens sau poluare;

— functiuni incompatibile cu locuirea.

Regimul de inaltime: P, P+1E, P+2E
— Inaltimea maxima admisa la cornisa:10,00 m

— Inaltimea maxima admisa la coama: 12,00 m.

Conditii de amplasare:

— amplasarea constructiilor se va realiza in interiorul zonei edificabile stabilite prin
plansa de reglementarl

— constructile vor fi amplasate fatad de aliniament si fatd de limitele de proprietate
conform zonei edificabile stabilite prin plansa de reglementéri urbanistice;

— golurile (ferestrele) vor respecta prevederile Codului Civil privind servitutile de
vedere;

— amplasarea constructiilor va permite accesul pentru interventii in caz de incendiu;

— se va asigura spatiu pentru depozitarea temporara a deseurilor menajere, amplasat
cu respectarea normelor sanitare in vigoare.

Acces auto:

Accesul auto si pietonal la amplasament se realizeaza din strada Albinelor. Accesul la
parcelele propuse se va realiza prin strada interioara privata, cu profil transversal de 7,00
m.

Accesul carosabil va fi configurat in conformitate cu prevederile Regulamentului General
de Urbanism, aprobat prin H.G. nr. 525/1996, precum si cu reglementérile tehnice
aplicabile.

Accesul pentru interventii in caz de incendiu va fi asigurat conform normativelor in vigoare.

Detaliile tehnice privind racordarea accesului la strada Albinelor vor fi stabilite in etapa de
proiectare (DTAC), cu respectarea conditiilor impuse de administratorul drumului.

Parcarea autovehiculelor:

Locurile de parcare aferente locuintelor unifamiliale vor fi asigurate in interiorul fiecarei
parcele, in conformitate cu functiunea propusa si cu prevederile legislatiei in vigoare. Lotul
destinat garajelor va completa necesarul de spatii de garare la nivelul zonei.

Posibilitati maxime de ocupare si utilizare a terenului:

-P.O.T.max.=35% C.U.T.max.=0,9
Procentul de ocupare a terenului si coeficinetul de utilizare _a_terenului se vor calcula
conform Legii_162/2011 _care completeaza ANEXA 2 din Legea 350/2001 privind

amenajarea teritoriului si urbanismul:
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— coeficient de utilizare a terenului (CUT) — raportul dintre suprafata construitd
desfasurata (suprafata desfagurata a tuturor plangeelor) si suprafata parcelei inclusa in
unitatea teritoriald de referintd. Nu se iau in calculul suprafetei construite desfagurate:
suprafata subsolurilor cu inéltimea liberd de pédna la 1,80 m, suprafata subsolurilor 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;

— procent de ocupare a terenului (POT) — raportul dintre suprafata construitd (amprenta la
sol a cladirii sau proiectia pe sol a perimetrului etajelor superioare) si suprafata parcelei.
Suprafata construitd este suprafata construitd la nivelul solului, cu exceptia teraselor
descoperite ale parterului care depdsesc planul fatadei, a platformelor, scérilor de
acces. Proiectia la sol a balcoanelor a céror cota de nivel este sub 3,00 m de la nivelul
solului amenajat si a logiilor inchise ale etajelor se include in suprafata construita.

Aspectul exterior al cladirilor

Arhitectura cl&dirilor va avea un caracter contemporan, cu volumetrie simpla si coerenta,
adaptata functiunii de locuire si contextului existent.

Se vor evita imitatiile de stiluri istorice si elementele decorative excesive, in favoarea unei
expresii arhitecturale unitare si echilibrate.

Volumetria constructiilor va fi clara, iar raportul plin/gol va fi adaptat functiunii si orientarii.

Acoperirea cladirilor poate fi realizata sub forma de:

— terasa (acoperis plat sau cu panta redusa);

— sarpanta.
Se admite tratarea nivelului superior ca nivel retras sau mansardd, cu incadrarea in
regimul maxim de fnaltime si in indltimile maxime stabilite prin prezentul regulament.

Finisajele exterioare vor fi realizate din materiale durabile si de calitate, precum tencuieli,
caramida aparenta, beton aparent, placaje ceramice sau sticla. Se vor evita materialele de
slaba calitate sau cu impact vizual neadecvat.

Instalatiile tehnice vor fi integrate in volumetria cladirii sau amplasate astfel incat sa nu
afecteze imaginea fatadelor principale.

Elementele de publicitate sunt admise doar in mod discret, fard a afecta aspectul
arhitectural al constructiilor.

INTOCMIT,
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S ERYZA %\
x DESIGN |
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