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Memoriu Tehnic
Analiza situaţiei existente

Prezentul Plan Urbanistic de Detaliu vizează studierea terenului, din    Tarla 26, Parcela170/2, nr. Cadastral 123707, pentru construirea unei locuinte cu regim de inăltime P. 
Terenul este situat in intravilanul orasului Pantelimon, are o suprafata de 270 mp, si este proprietatea lui BAYSA SIM SRL conform extras CF nr. 123707/2025. 
Folosinta actuala este teren intravilan arabil. Se solicita construire locuinta, imprejmuire, bransamente utilitati, organizare de santier.

Conform P.U.Z. trama stradala si functiuni, terenul se afla situat in UTR Lp – subzona locuinte individuale si semicolective mici cu regim de inaltime

  P+2E+M situate in noile extinderi sau enclave neconstruite.
 Pentru aceasta  zona, P.O.T. maxim este de 35%, iar C.U.T. maxim este de 1,35 (pentru regimul maxim de niveluri) – inaltimea maxima admisibila este reglementata la 12 m. Retragerea minima a cladirilor fata de aliniamentul stradal se stabileste la 3,00 m (pentru strazi cu profile de la 9 m in sus). Pentru cladirile izolate, retragerile minime fata de limitele laterale si posterioara se stabilesc la H/2 dar nu mai putin de 2,00 m. Retragerile se pot micsora cu acordul notarial al vecinilor.


Terenul este lotizat si nu este afectat de o eventuala modernizare a drumurilor de acces.
Prezentul Plan Urbanistic de Detaliu este impus de Certificatul de Urbanism cu nr. 619 din 15.09.2025.  Aceasta documentatie va detalia modul specific de construire, retragerea fata de limitele terenului, P.O.T. propus, modul de ocupare, accesele auto si pietonale, conformarea spatiilor publice si conformarea arhitectural - volumetrica. 


Situaţia existentă
Terenul în discuţie, de la adresa Tarla 26, Parcela170/2, nr. Cadastral 123707 este situat in zona Lp –subzona locuinte individuale si semicolective mici cu regim de inaltime  P+2E+M situate in noile extinderi sau enclave neconstruite.
    Terenul are forma unui patrulater cu latimea de 16,27 m, iar adancimea de 16,70m si 16,51m si o suprafata de 270mp. 
Căi de comunicaţie, circulatii si accese

Terenul în discuţie, are asigurat accesul prin noul drum creat prin parcelare pe latura nord-vestica, in prezent nemodernizat cu carosabil fara trotuare de cca 9 m. Se prevede modernizarea arterei la un carosabil de 7m, si trotuare de ambele parti de 1 m latime.  Stationarea autovehiculelor se admite numai in interiorul parcelei, deci in afara circulatiilor publice.


Regimul juridic al proprietăţilor

Latirea profilului strazii, nu va afecta terenul in discutie, si deci regimul juridic al proprietatii ramane neschimbat.


Echipamente tehnico-edilitare

În zonă există reţea de energie electrică, gaze, apa si canalizare. Viitoarea constructie se va racorda la aceste retele. La realizarea lucrarilor pentru bransamente, se vor avea in vedere respectarea normativelor in vigoare privind executarea unor astfel de lucrari, precum si protectia si siguranta celorlalte retele existente in zona. 


Protecţia mediului

Terenul studiat nu are funcţiune poluantă, nu produce poluarea apelor, a aerului, a solului şi subsolului, a ecosistemelor terestre şi acvatice. Nu se pune problema poluării cu zgomot, vibraţii şi radiaţii. În imediata apropiere nu există obiective de interes public care să fie influenţate din punct de vedere al poluării. Prin funcţiunea sa (locuinţa individuala) amplasamentul nu produce deşeuri şi cu atât mai mult substanţe toxice şi periculoase.

Apele pluviale se vor evacua în incintă, fiind preluate de spaţiul verde. Tot prin serviciul de salubrizare se vor ridica deşeurile menajere colectate în europubele.


Probleme de plastică arhitecturală şi peisagistică
Plastica arhitecturală a construcţiei propuse nu este condiţionată de probleme arhitecturale şi peisagistice deosebite.

Regulament pentru P.U.D.


Prescripţii specifice zonei studiate


Din analiza situatiei existente pentru zona studiata rezulta urmatoarele.

Reglementarile stabilite imperios prin P.U.Z. privesc P.O.T. si C.U.T. maxime, retragerea fata de aliniamentul stradal si inaltimea maxima. Pentru retrageri fata de limitele laterale sau posterioara mai mici dacat standardul de H/2, solutiile pot apare in urma unei documentatii P.U.D.
Pentru terenul in discutie, retragerea fata de aliniamentul strazii se stabileste la cca. 4,51 m. Retragerea fata de limita posterioara va fi de mn 1,00 m, pana la 1,30 m, fata de limita laterala stanga vom avea 5,20 m, iar retragerea fata de limita la terala dreapta va fi 2,00 m.
Cladirea va avea o amprenta de forma literei L, cu dimensiunile maxime de 11,00 x 9,00 m. Suprafata construita propusa este de 86,50 mp, iar cea desfasurata este de 86,50 mp, cu un P.O.T. propus de 32%, si cu un C.U.T. propus de 0,32

.

Staţionarea autovehiculelor

Staţionarea autovehiculelor se admite numai în incinta, deci în afara circulaţiilor publice. Pe acest lot sunt prevazute doua locuri de parcare.


Aspectul exterior al clădirii

Se va avea în vedere armonizarea cu clădirile învecinate ca arhitectură şi finisaje şi integrarea în caracterul general al zonei. Se interzic garajele şi anexele vizibile din circulaţiile publice, precum şi folosirea azbocimentului şi a tablei strălucitoare de aluminiu pentru acoperiş.


Condiţii de echipare edilitară

Constructia se va racorda la retelele de energie electrica, gaze, apa canal, existente in zona pe baza avizelor legale necesare. La realizarea lucrarilor pentru bransamente, se vor avea in vedere respectarea normativelor in vigoare privind executarea unor astfel de lucrari, precum si protectia si siguranta celorlalte retele existente in zona.   


Spaţii libere şi spaţii plantate

Spaţiile neconstruite şi neocupate de accese şi trotuare de gardă vor fi plantate cu gazon şi cu un arbore la fiecare 100 mp; se recomandă ca pentru îmbunătăţirea microclimatului şi pentru protecţia construcţiei să se evite impermeabilizarea terenului peste minimum necesar pentru accese.


Împrejmuiri

Împrejmuirea spre strada va avea înălţimea maxima de 2,40 m, din care un soclu opac de 60 cm înălţime din beton, iar restul până la 2,40 m înălţime, panouri transparente si dublate de gard viu si va contine o poartă de acces pietonal si o poarta auto. Pe limitele separative laterale si de spate vom avea împrejmuiri cu un aspect opac cu H max de 2,50 m. 

Imprejmuirea se va amplasa in interiorul terenului si se va amplasa la 4,50 m din axul drumului de acces din partea de nord-vestica a terenului.  

Posibilităţi maxime de ocupare şi utilizare a terenului pentru zona studiată

P.O.T. maxim = 35%

C.U.T. maxim = 1,35 pt. regim inaltime P + 2E + M
BILANŢ TERITORIAL 
	BILANŢ  TERITORIAL
	   MP
	    %

	Suprafaţă totală incintă
	270,00
	100,00

	Suprafaţă construită propusă 
	86,50
	  32,03

	Suprafaţă desfăşurată propusă
	86,50
	   

	Suprafaţă trotuare, alei, platforme 
	38,75
	  14,35

	Suprafaţă plantată
	114,00
	  42,23

	Parcare auto (1 loc)
	30,75
	11,39


P.O.T. propus = 32 %

C.U.T. propus = 0,32
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