	MEMORIU JUSTIFICATIV - PUD  IMOBIL DE LOCUINTE CU SPATII COMERCIALE D+P+4-6E – RAMNICU VALCEA



MEMORIU JUSTIFICATIV
	1. INTRODUCERE

	1.1 DATELE DE RECUNOASTERE A DOCUMENTATIEI:


1.1.1 DENUMIREA LUCRARII: 

PLAN URBANISTIC DE DETALIU

IMOBIL DE LOCUINTE D+P+4-6E RETRAS, CU SPATII BIROURI LA PARTER, ACCES AUTO DIN BULEVARDUL DEM RADULESCU, IMPREJMUIRE TEREN SI AMPLASARE BANNER PUBLICITAR 
Amplasament: Bulevardul Dem Radulescu, nr. 53-55, Ramnicu Valcea, Judet Valcea.
Nr. cad. 46356
1.1.2 BENEFICIAR

CUORE NERO SRL 
RC J27/682/2007 , CUI 21749280 
Jud. Neamnt, municipiul Roman, strada Unirii, bloc 2, ap.99
1.1.3 PROIECTANT GENERAL

SC ARHINET PLUS SRL
Strada Dacia, nr. 2C, Ramnicu Valcea, Judetul Valcea 

Numar proiect 1632/2016
	1.2 OBIECTUL LUCRARII


Beneficiarul doreste amplasarea unui imobil de locuinte cu spatii comerciale/birouri la parter S+P+4-6E pe un teren de 1846,00 mp. 

Primaria a emis un certificat de urbanism nr 387/9479 din 21.03.2016 prin care se solicita, in vederea autorizarii , intocmirea unui Plan Urbanistic de Detaliu.

Terenul este delimitat astfel:
· La sud – proprietate privata, nr. Cad. 10647;
· La est – proprietate privata, Grigoras Dan, Grigoras Ovidiu;
· La nord – proprietate privata, nr. Cad. 51625;
· La vest – domeniu public - Bulevardul Dem Radulescu;
	2. INCADRAREA IN ZONA

	2.1 CONCLUZII DIN DOCUMENTATII DEJA ELABORATE


2.1.1 Situarea obiectivului in cadrul localitatii
· Zona studiata este in intravilanul municipiului conform PUG 2013.
· Terenul are categoria de folosinta curti-constructii (1CC).
· Terenul se afla situat in zona centrala a municipiului, UTR nr. 13,  M1 (Subzona mixta cu cladiri avand regim de construire continuu si discontinuu si inaltimi maxime de P+4 niveluri).
2.1.2 Prescriptii si reglementari din documentatii de urbanism elaborate/aprobate anterior
· Conform PUZ Ostroveni Sud - terenul se incadreaza in subzona M1 - Subzona mixta cu cladiri avand regim de construire continuu si discontinuu si inaltimi maxime de P+4 niveluri; cuprinde terenul de pe bulevardul Dem Radulescu nr. 53-55. 
· Conform PUG 2013, incadrare in caroul “I7”, UTR M1.
· Conform PUZ Ostroveni Sud – M1 – POT max. 40% si CUT max. 2,5.
· Conform PUZ Ostroveni Sud, se admite functiunea de locuinte colective si birouri.
-
Conform PUZ Ostroveni Sud - retragerile fata de aliniament pentru M1
-  la strada de cat. a II a –bulevardul Dem Rădulescu, se va realiza o retragere de min. 5,75m, pentru realizarea unei distanţe între fronturi de min. 40,00m. 

- Conform PUZ Ostroveni Sud -garajele vor fi amplasate la demisolul, parterul, subsolul construcţiilor, sau in construcţii independente, amplasate pe latura din spate a parcelei . Numărul locurilor pentru garaje şi parcări va fi calculat conform normelor RGU Anexa 5, articolul 5. Se va prevedea un număr de parcaje auto egal cu numărul de apartamente propus şi un procent de 10% pentru externi (propunerea are 48 apartamente = minim 53 locuri parcare)
         -
Conform PUZ Ostroveni Sud - pentru dotări, numărul locurilor de parcare va fi determinat conform RGU Anexa nr.5. pct 1-3: stationarea autovehiculelor pentru functiuni comerciale cu caracter intraurban - un loc de parcare la 100 mp din SCD pentru unitati de 400..600 mp. (600 mp spatii comerciale => minim 6 locuri de parcare).
2.1.3 Concluzii din documentatii elaborate concomitent cu PUD
· Ridicare topografica: - teren relativ plat, cu orientare favorabila pentru construirea unui imobil de locuinte.
· Studiu geotehnic : - teren bun de fundare.

	3. SITUATIA EXISTENTA

	3.1 ACCESIBILITATEA


· Accesul carosabil pe teren se face din bulevardul Dem Rădulescu, spre zona de parcaje de la demisolul cladirii.
· Accesul este dimensionat la nivelul parterului pentru interventia autospecialelor ISU si SMURD
· Accesul pietonal se poate face, de asemenea, dinspre bulevardul Dem Rădulescu.
	3.2 SUPRAFATA , LIMITE, VECINATATI


· Suprafata studiata este de 1846,00 mp.
Terenul este delimitat astfel:

· La sud – proprietate privata, nr. Cad. 10647;

· La est – proprietate privata, Grigoras Dan, Grigoras Ovidiu;

· La nord – proprietate privata, nr. Cad. 51625;

· La vest – domeniu public - Bulevardul Dem Radulescu;
	3.3 DATE SITUATIA EXISTENTA


· Terenul este neconstruit.
· Zona se dezvolta ca zona cu functiuni mixte - locuinte si dotari compatibile.

· Aspectul arhitectural urbanistic se caracterizeaza prin fronturi de cladiri, cu regim de inaltime de P+4-8 etaje.
· Terenul este in totalitate proprietate privata.

· Amplasamentul dispune de utilitati in zona, imobilul urmand a fi racordat la retelele existente.
· Terenul este afectat de o retea LEA 110 Kv, paralel cu bulevardul Dem Radulescu. Se impune respectarea distantelor de siguranta conform nomei.

	4. REGLEMENTARI

	4.1 REGLEMENTARI:


UTILIZARE FUNCTIONALĂ:
- Obiectivele noi propuse prin tema program sunt: construirea unui imobil de locuinte cu spatii comerciale/birouri, cu regim de inaltime de D+P+4-6E, inclusiv amenajari exterioare, imprejmuire si racordarea la utilitatile publice, ale acestuia.

M1 - sunt admise următoarele utilizări:

-instituţii, servicii şi echipamente publice de nivel supramunicipal, municipal, de sector şi de

cartier;

-sedii ale unor companii şi firme, servicii pentru întreprinderi, proiectare, cercetare,

expertizare, consultanţă în diferite domenii şi alte servicii profesionale;

-sediu de birouri;

-sediu de firmă sau companie.

-sediu bancar, filială;

-sedii de societăţi de asigurări (de bunuri, de persoane), burse de valori şi mărfuri;

-servicii sociale, colective şi personale;

-sedii ale unor organizaţii politice, profesionale etc.;

-filială a administraţiei locale;

-cabinete individuale de contabilitate, birouri şi ateliere de proiectare şi design, birouri

individuale de consultanţă, ateliere

-croitorie, tapiţerie, rame şi tablouri, oglinzi, tâmplărie sau alte activităţi manufacturiere

negeratoare de zgomot sau emisii

-saloane de întreţinere corporală: frizerie, coafor, cosmetică, masaj, fitness, saună, solar;

-servicii de deservire a locuirii: curăţătorie de haine, atelier individual de reparaţii

încălţăminte.

-spaţiu de întrunire pentru comunitatea locatarilor;

-sediu al asociaţiilor de proprietari;

-centru de asistenţă socială;

-incubator de afaceri;

-comerţ cu amănuntul;

-restaurante, baruri, cofetării, cafenele etc.;

-comerţ alimentar având suprafaţa construită desfăşurată sub 600 mp;

-comerţ nealimentar având suprafaţa construită desfăşurată sub 600 mp;

-magazin general amplasat în zona centrală, zonă rezidenţială sau într-un centru de cartier;

-alimentaţie publică: restaurant, bistro, fast-food, cantină, cofetărie, cafenea, bar, club;

-servicii cu acces public: finanţe, bănci, consultanţă, proiectare, design, tipărire şi

multiplicare, formare

-bibliotecă, mediatecă, centru cultural;

-galeriide artă, studiouri fotografice, detectivi particulari, laboratoare individuale de tehnică

dentară, ateliere individuale de orice fel şi fără depozitări;

-parcaje la sol şi multietajate;

-spaţii libere pietonale, pasaje pietonale acoperite;

-spaţii plantate - scuaruri;

-teren de sport , parc de cartier, loc de joacă.

-parcaj colectiv multietajat destinat locuitorilor;

-locuinţe cu partiu obişnuit;

-locuinţe cu partiu special care includ spaţii pentru profesiuni liberale.

-agenţii imobiliare, întreţinere corporală, manufactură fină, croitorie, marochinărie etc.

-depozitare, distribuţie şi desfacere produse comerciale;

-centru de asistenţă socială.

-cabinete medicale individuale, cabinete de medicină veterinară, cabinete individuale de

avocatură şi asistenţă juridică,

-creşă, creşă specială, grădiniţă, locuri de joacă acoperite;

-dispensar, centru de medicină de familie;

-Functiunea propusa este de imobil de locuinte cu capacitatea de 48 de apartamente (etajele 1-6), spatii comerciale/birouri (parter), parcare si spatii tehnice (demisol).

AMPLASAREA CLADIRILOR FATA DE ALINIAMENT:
M1 - în cazul străzilor cu fronturi continue sau discontinue retrase faţă de aliniament se

va respecta o retragere de minim 5.00 metri.

- Distanta dintre cladire si axul drumului (bulevardul Dem Radulescu) este de 34,50 m;
AMPLASAREA CLADIRILOR FATĂ DE LIMITELE LATERALE SI POSTERIOARE ALE PARCELELOR:
Distantele fata de limitele de proprietate:


- limita laterala - la nord - 5,00 m;



- limita laterala - la sud   - 5,00 m;



- limita posterioara - la est - 5,00 m;



- la vest - de la 17,50 m pana la 18,75 m.
- Constructia este amplasata izolat, fara a crea probleme de insorire pentru constructiile invecinate. 
CIRCULATII SI ACCESE:

- Se asigura acces carosabil din bulevardul Dem Radulescu cu o latime de 8,00 m, dimensionat pentru accesul autospecialelor de interventie si pentru accesul autovehiculelor in parcarea de la demisol.

- Accesul pietonal se poate face prin doua rampe dinspre bulevardul Dem Rădulescu. Acestea vor fi conformate astfel incat sa permita circulatia persoanelor cu handicap si care folosesc mijloace specifice de deplasare. 

STAŢIONAREA AUTOVEHICULELOR:
M1 - staţionarea autovehiculelor necesare funcţionării diferitelor activităţi se admite numai în interiorul parcelei, deci în afara circulaţiilor publice.
Locurile de parcare necesare:
	functiunea
	baza calcul
	locuri

	Spatii de locuit

Conform PUZ Ostroveni Sud 
	1 loc parcare/apartament

+10% externi
	53

	Spatii comerciale

Conform RGU Anexa 5 pct.5.3.
	1 loc de parcare/100 mp pentru unitatile de 400..600mp
	6

	TOTAL minim necesar
	59


- Parcarea autovehiculelor va asigura 59 locuri de parcare, la demisol. Un numar de 15 locuri de parcare sunt afectate de amplasare sub LEA 110 Kv, si se vor lua masuri de protectie, conform solutie avizator.
ÎNĂLŢIMEA MAXIMĂ ADMISIBILĂ A CLĂDIRILOR:
M1 - înălţimea maximă admisibilă în planul faţadei nu va depăşi distanţa dintre aliniamente; pot fi adăugate suplimentar unul sau două niveluri în funcţie de volumetria caracteristică străzii, cu condiţia retragerii acestora în limitele unui arc de cerc cu raza de 4.0 metri continuat cu tangenta sa la 45 grade.
	Lăţimea străzii

între aliniamente(metri)

/ profile standard actuale
	Înălţimea

maximă

admisă

(metri)
	Număr

niveluri

convenţionale

(3.0 metri)
	Număr niveluri suplimentare

admise *):

(A) retrase în interiorul unui arc de cerc cu raza de 4,0 metri şi tangenta la 45 o la acesta

(B) în planul faţadei la clădirile de colţ pe o lungime de maxim 15 metri, apoi

retrase 

	25,01 – 27,00

Carosabil  14 m. + trotuare 2x6m = 26 m. (categoria II)
	27
	P+4
	(A) - 2 niveluri; (B) - 2

niveluri

	27,01 – 30,0
	30
	P+4
	(A) - 2 niveluri; (B) - 2

niveluri


ASPECTUL EXTERIOR AL CLĂDIRILOR:
Aspectul clădirii propuse va tine seama de particularitatile sitului, de caracterul general al zonei si de arhitectura cladirilor din vecinatate cu care se afla in relatii de co-vizibilitate. Constructia va fi realizata într-o arhitectură modernă, generată de funcţiunile reprezentative şi de calitatea materialelor folosite. Se va crea o coerenţă stilistică.

Pentru locuinţe vor fi folosite materiale moderne sau tradiţionale, cu acoperiri în terasă sau învelitori din ţiglă, tablă amprentată, folii bitum tip ţiglă, pe şarpantă din lemn sau metal.

Construcţiile de locuinţe care vor avea balcoane, pentru evitarea calcanelor, se vor întoarce obligatoriu pe faţadele laterale, înguste, ale clădirilor, în cazul în care acestea nu sunt tratate cu ferestre pentru iluminatul unor spaţii interioare. 

Culorile faţadelor vor folosi un paletar discret, cu nuanţe deschise, armonizate, culori de

contrast doar pentru accentuarea unor volume,etc.

- se interzic culorile vii, violente, de tipul : galben, roşu, roz, verde,albastru, etc, folosindu-se

culorile diluate.

-se interzic calcanele către limitele laterale sau fronturi de stradă, construcţiile prezentând faţade atât către limitele exterioare şi se vor întoarce pe colţ ,în intersecţii.

-acoperişurile vor fi realizate în ape simple, pentru realizarea unor volume corecte la construcţiile de max. P+4E.
Pentru firme, afişaj şi mobilier urban se va asigura coerenţa pe arterele principale pe baza unor studii şi avize suplimentare.
CONDIŢII DE ECHIPARE EDILITARĂ:
- Asigurarea utilitatilor se face din retelele publice prin racordare la cele existente in zona, pe cheltuiala investitorului; montarea echipamentelor tehnice aferente utilitatilor (trasee, blocuri de masura) se vor executa in varianta subterana, ori in nisele constructiei la limita cu domeniul public, strict in limita proprietatii.

Amplasamentul este traversat pe latura dinspre bulevardul Dem Radulescu de o retea LEA 110 Kv. Aceasta impune limite de siguranta conform normativelor.
Conform Norma tehnică din 09.03.2007 privind delimitarea zonelor de protecţie şi de siguranţă aferente capacităţilor energetice:
	Distante de siguranta intre LEA si obiective invecinate 

(conform anexei 4a1, la norma tehnica)

	Obiectiv invecinat cu LEA
	LEA 20 Kv
	LEA 110 Kv

	
	traversare
	apropiere
	traversare
	apropiere

	Drumuri urbane, comunale si de exploatare
	7 m

carosabil
	1 m

ampriza drum
	7 m

carosabil
	1 m

ampriza drum

	Parcaje auto
	se evita traversarea acestora, in cazuri obligate se trateaza ca traversari ale drumurilor

	Cladiri–apropieri fata de cladiri locuite
	3 m
	4 m

	Cladiri –apropieri fata de cladiri nelocuite
	3 m
	3 m


Distanta de siguranta intre LEA si cladirea locuita va fi de min. 4,00m.
SPAŢII LIBERE ŞI SPAŢII PLANTATE:
Spaţiile plantate din interiorul parcelei pentru locuinţe vor asigura cel puţin 2,20mp/ locatari, dar nu mai puţin de 25% din suprafaţa parcelei.

Terenul care nu este acoperit cu construcţii, platforme şi circulaţii va fi acoperit cu gazon şi

plantat cu un arbore la fiecare 100 mp;
Pentru construcţiile comerciale vor fi prevăzute spaţii verzi şi plantate, cu rol decorativ şi de agrement, în exteriorul clădirii sau în curţi interioare - 2 - 5% din suprafaţa totală a terenului.

Pentru construcţii administrative şi financiar-bancare vor fi prevăzute spaţii verzi cu rol decorativ, minimum 10-15% din suprafaţa terenului.
Parcajele vor fi plantate cu un arbore la fiecare 4 locuri de parcare şi vor fi înconjurate cu un gard viu de 1,20 metri înălţime. Parcajele vor fi acoperite cu dale inierbate cu 25 % spatiu verde.
Suprafata spatiilor verzi propuse este de 566,25mp, reprezentand un procent de 30,67% din suprafata terenului.
ÎMPREJMUIRI:
Imprejmuirea la stradă se va face cu gard de fier forjat, cu soclu de beton de maxim 0,60m, placat cu piatra naturala si dublat de gard viu. Gardurile de pe limitele laterale şi posterioare vor fi opace şi vor avea înălţimea de minim 2,20 metri.  Spaţiile comerciale şi alte servicii retrase de la aliniament pot fi lipsite de gard, pot fi separate cu borduri sau cu garduri vii şi pot fi utilizate ca terase pentru restaurante, cafenele etc.
BILANT TERITORIAL PROPUS
	SUPRAFATA TEREN
	1846,00 m2
	100,00 %

	Constructii
	660,00 m2
	35,75 %

	Spatii verzi 
	566,25m2
	30,67 %

	  -  spatii verzi 
	480,00 m2
	26,00 %

	  -  dale inierbate
	86,25 m2
	4,67 %

	Circulatii carosabile/parcaje
	440,75 m2
	23,88 %

	Circulatii pietonale
	179,00 m2
	9,70 %

	POT propus
	35,75 %


INDICATORI URBANISTICI
Indicatori pentru parcele destinate locuinţelor colective, cu sau fără dotări incluse şi clădirilor independente pentru dotări compatibile, conform PUZ Ostroveni Sud:
Clădiri cu P+4-5E


POT= 40%


CUT= 2,0-2,5
Clădiri cu P+6-8E


POT=40%


CUT=2,5-3,5

	Arie construita
	660,00 m2

	Arie construita desfasurata
	4615,00 m2

	POT propus
	35,75 %

	CUT propus
	2,50

	5. CONCLUZII – MASURI IN CONTINUARE

	5.1 CONCLUZII:


· Consecintele realizarii obiectivului propus sunt:

- realizarea unor spatii de locuit in zona centrala.

- crearea unor noi spatii comerciale/birouri.
· Nu sunt masuri deosebite de luat in continuarea PUD.

· Din punctul de vedere al elaboratorului documentatiei aprobarea PUD, in forma prezentata (piese scrise si desenate) nu produce efecte negative asupra zonei si/sau vecinatatilor. 

· Nu se afecteaza dezvoltarea urbanistica propusa prin PUG 2013, respectiv amplasarea arterei de categoria a II-a la Nord si a strazii de categoria a III-a sau a IV-a la Est.

Intocmit,

Arh. stag. Elisabeta Luca





Sef proiect arh. Cristinel VLAD
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