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Plan Urbanistic Zonal — LOCUIRE INDIVIDUALA S| SEMI-COLECTIVA, PARCELARE
Tarla 32, Parcela 289/1, Nr. Cadastral 119688,
Oras Pantelimon, judetul lifov

Proiect nr. U70/185/2022

MEMORIU TEHNIC

1. INTRODUCERE
1.1. DATE DE RECUNOASTERE A DOCUMENTATIEI

e Denumirea lucrarii . PLAN URBANISTIC ZONAL:
LOCUIRE INDIVIDUALA SI SEMI-COLECTIVA,
PARCELARE

e Beneficiar : VOICAN ANDREI, VOICAN IONELA DENISA,

VOICAN ALIN, IOAN CRISTINA, IOAN
GHEORGHE, IOAN ELENA

e Bazalegala a proiectarii : Legea nr. 350/2001
Ordinul M.L.P.A.T. nr. 13N/1999
Legea nr. 50/1991/republicata 1996
si completata prin Legea nr. 453/2001
Ordin nr. 91/1991 al M.L.P.A.T.
H.G.R. nr. 525/1996

e Proiectant : S.C. URBAN ARTE STUDIO S.R.L. - Bucuresti

e Data elaborarii : MARTIE 2023

1.2. OBIECTUL LUCRARII
Solicitari ale temei program

In vederea valorificarii la maximum a potentialului imobilului aflat in
proprietarea dlor VOICAN ANDREI, VOICAN IONELA DENISA, VOICAN ALIN,
IOAN CRISTINA, IOAN GHEORGHE, IOAN ELENA si tinand cont de tendinta de
dezvoltare a zonei (zona locuinte individuale cu maxim P+2E+M niveluri, servicii
complementare locuirii) din care face parte terenul analizat, beneficiarii doresc
parcelarea terenului in vederea construirii unui ansamblu de locuinte individuale si
semicolective mici cu regim maxim de inaltime P+2E+M.

La baza acestui studiu sta certificatul de urbanism nr. 495 din 09/05/2022
emis de Primaria Orasului Pantelimon. Terenul pe care se va realiza investitia este
situat in extravilanul Orasului Pantelimon si are o suprafata de 10 000 mp, conform
masuratorilor cadastrale.
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Lucrarea 1isi propune stabilirea reglementarilor necesare pentru ca
dezvoltarea zonei respective, in corelare cu prevederile de amenajare a teritoriului
n contextul mai larg al interesului asupra zonei in care se situeaza si sa se realizeze
in conditiile respectarii dreptului de proprietate si a interesului public.

Prezenta documentatie se va elabora Tn conformitate cu:
e Legea nr. 350/2001 privind amenajarea teritoriului si urbanismul.

e Legea nr. 50/1991, republicata privind autorizarea constructiilor si unele
masuri pentru realizarea locuintelor.

e Legea 453/2001 care modifica si completeaza Legea nr. 50/1991.

e Ordinul nr. 91/1991 al M.L.P.A.T. privind procedura de autorizare si
continutul documentatjilor de urbanism.

e H.G.R. nr. 525/1996 pentru aprobarea Regulamentului General de
Urbanism.

o Alte acte legislative si normative aparute, cu implicatii directe asupra
domeniului urbanismului.

1.3. SURSE DOCUMENTARE

In scopul intocmirii prezentei lucrari se vor cerceta surse documentare,
referitoare la stadiul actual de dezvoltare al Orasului Pantelimon si propuneri de
perspectiva.

Reglementarile documentatiei in discutie se vor corela cu reglementarile din
urmatoarele documentatii de urbanism aprobate anterior prezentei lucrari:

¢ Plan Urbanistic General Pantelimon nr. 6433 din 25.05.2000 aprobat prin H.C.L.
nr. 14 din 07.08.2000, H.C.L. nr.224/2018.

2. STADIUL ACTUAL AL DEZVOLTARII

2.1. INCADRAREA IN LOCALITATE

Amplasamentul aflat in studiu este situat in extravilanul orasului Pantelimon
aprobat prin PUG 6433/25.05.2000, in partea nordica a localitatii, in proximitatea
DNCB-Centurii rutiere a Mun. Bucuresti

Terenul este amplasat la 15 minute fata de principalele dotari complementare
ale orasului Pantelimon, respectiv: institutii publice (sediul primariei, sectia de politie
locala), centru comercial, gradinita, scoala, zona de agrement (centru de echitatie).

Vecinatatile terenului sunt urmatoarele:
- la E: Str. Campului, pe o deschidere de 26.35 ml;
- la V: Str. Intrarea Rascoalei, pe o deschidere de 26.37 ml;
- la N: terenuri proprietate privata, pe o deschidere de 379.30 ml,
- la S: Strada generata prin solutie PUZ, pe o deschidere de 379.31 mli;
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2.2. EUNCTIUNI ALE ZONEI

Folosinta actuala a terenului este: - teren extravilan arabil.

3. DATE GENERALE ALE INVESTITIEI

3.1. NECESITATEA SI OPORTUNITATEA INVESTITIEI:

Este necesara intocmirea unui PUZ pentru: intrare in intravilan si parcelare
teren in vederea construirii unui ansamblu de locuinte individuale si semi-colective
cu regim maxim de inaltime P+2E+M.

3.2. DATE REFERITOARE LA PROPRIETATE

Imobilul situat in extravilanul Orasului Pantelimon, format din teren liber de
constructii in suprafata de 10 000 mp, este proprietatea dlor VOICAN ANDREI,
VOICAN ALIN, IOAN CRISTINA, IOAN ELENA conform acte atasate prezentei
documentatii.

In urma actului de dezlipire nr. 1712 din 25.05.2022 tererenul a fost
dezmembrat in 3 loturi dupa cum urmeaza:

- Lotul nr.1. imobil identificat cu NC 120076, situat in extravilanul Orasului
Pantelimon, Judetul lifov, Tarla 32, Parcela 289/1, compus din teren in suprafata de
26 mp, categoria de folosinta ,arabil”’, avand destinatia de drum acces;

- Lotul nr.2. imobil identificat cu NC 120075, situat in extravilanul Orasului
Pantelimon, Judetul llfov, Tarla 32, Parcela 289/1, compus din teren in suprafata de
9 515 mp, categoria de folosinta ,arabil”;

- Lotul nr.3. imobil identificat cu NC 120077, situat in extravilanul Orasului
Pantelimon, Judetul llfov, Tarla 32, Parcela 289/1, compus din teren in suprafata de
459 mp, categoria de folosinta ,arabil”, avand destinatia de drum acces;

3.3. DATE REFERITOARE LA INVESTITIE

Proiectul prezentat propune: parcelarea terenului in suprafata de 10 000 mp
in vederea construirii unui ansamblu de locuinte individuale si semicolective mici cu
regim maxim de inaltime P+2E+M, asigurarea accesului, a spatiilor verzi minime si a
utilitatilor.

Coeficientii urbanistici propusi sunt urmatorii:

UTR Li

POT max =35 %
CUT = 1,3 mp ADC/mp teren;
R.M.H = P+2E +M - 11 m (la streasina/ cornisa)

e AMPLASAMENT SI VOLUMETRIE
Retragerile edificabile vor respecta retragerile minime prevazute prin Codul
Civil, astfel incat sa fie respectate normele de intimate si de siguranta.
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Proprietatea analizata cu NC 120076 se va parcela intr-un numar de 15 loturi
pentru locuinte individuale si semi-colective, iar celelalte doua loturi avand NC
120075 si NC 120077 au destinatia de drum acces conform plansei de reglementari.
Imobilele propuse vor avea un regim maxim de inaltime P+2E+M. Incinta se va
amenaja cu alei carosabile, cu locuri de parcare si spatii verzi.

e ACCESE PIETONALE, AUTO SI GARAJE

Drumurile de exploatare agricole (De), amplasate la limita E si V a terenului
se vor moderniza si vor avea:

- pentru Str. Intrarea Rascoalei, amplasat la limita vestica un profil transversal
de 11,00 m compus din carosabil 7,00m - o banda pe sens de 3,50 m si trotuare de
1,25 m si spatiu verde de 0,75 m pe fiecare sens.

- pentru Str. Campului, amplasat la limita estica un profil transversal de 11,00
m compus din carosabil 7,00m - o banda pe sens de 3,50 m si trotuare de 1,25 m si
spatiu verde de 0,75 m pe fiecare sens.

Accesul la loturi se va realiza pe limita sudica printr-un drum de acces cu un
profil transversal de 9,00 m compus din carosabil 7,00m - o banda pe sens de 3,50
m si trotuare de 1,00 m fiecare.

Parcare/garare/asigurarea numarului minim de locuri de parcare:

Numarul minim de locuri de parcare se vor calcula conform HGR nr.525/1996
pentru aprobarea Regulamentului Local de Urbanism si se va asigura in incinta
proprie.

Dimensiunea minima a locului de parcare va fi conform Normativ NP 24-97,
Normativ pentru proiectarea, executia Si exploatarea parcajelor etajate pentru
autoturisme.

e BILANT TERITORIAL:

Beneficiarul a solicitat prin tema de proiectare doua categorii de functiuni: locuire
individuala si/ sau locuire semi-colectiva.

EXISTENT PROPUS PUZ

Criteriu mp % mp | %
Suprafata teren 10 000 mp 100% 10 000 mp
Suprafata teren rezervata drumuri 485 mp (NC 120075, NC 120077)] 485 mp + 46 mp = 531 mp
Suprafata teren rezultat 0 0% 9 469 mp | 100%

UTR Li - locuire individuala si semicolectiva
Suprafata locuire 0 0% 3314mp 35%
Suprafata spatiu verde 0 0% 2 841 mp 30%
Suprafat alei pietonale/carosabile + 0 0% 3314mp 35%
parcari sol
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4. REGIMUL TEHNIC

Toate constructiile propuse se vor realiza pe o structura de rezistenta pe
cadre, cu fundatii, grinzi si stalpi din beton armat, cu plansee din beton armat si/ sau
grinzi de lemn. Acoperirea acestora poate fi fie in terasa, fie cu sarpanta.

Inchiderile perimetrale ale cladirilor vor fi cu tamplarie din PVC sau aluminiu
Cu ruperea puntii termice si geam termoizolant. La exterior constructiile vor fi placate
cu termosistem si finisate cu tencuiali decorative si/sau caramida aparenta.
Compartimentarile interioare se vor realiza din zidarie sau gips-carton.

Finisajele vor corespunde functiunilor respective si prevederilor
reglementarilor tehnice.

Constructiile vor fi echipate cu instalatii interioare de apa-canal, incalzire si
ventilatie, electrice, alarmare incendiu etc. si se vor racorda la retelele asigurate de
investitor.

5. PROTECTIA MEDIULUI
Surse de poluanti si protectia factorilor de mediu:

Politica de amenajare si conservare a resurselor naturale prezinta o
deosebita importanta. in aceste conditii, conservarea arborilor si a speciilor
existente, managementul ariilor verzi, prevenirea degradarii spatiilor verzi reprezinta
preocupari fundamentale in definirea strategiei de protectie a mediului.

In afara acestor preocupari, politica de protejare a mediului include o serie de
alte masuri legate de asigurarea calitatii aerului, protejarea apelor subterane si de
suprafata, managementul deseurilor, etc. Sintetizate, aceste aspecte impreuna cu
actiunile ce trebuie intreprinse, se prezinta astfel:

Actiuni ce trebuie intreprinse:

Protejarea resurselor naturale

= |imitarea degradarii spatiilor verzi existente
= amenajarea curtii cu spatii verzi
Protejarea atmosferei
= diminuarea noxelor emise de mijloacele de transport motorizate
Protejarea apelor subterane si de suprafata
= asigurarea conditiilor pentru extinderea retelelor de alimentare cu apa
in scopul asigurarii cantitatii necesare
= conservarea i gospodarirea rezervelor de apa potabila
= colectarea eficienta a apelor menajere
Managementul deseurilor
= gestionarea eficienta a colectarii, transportului, depozitarii si reciclarii
deseurilor
= incurajarea participarii locuitorilor la protejarea mediului
= realizarea unor actiuni voluntare privind ecologizarea

Asadar, in ceea ce priveste protejarea mediului, strategia prezentata va
urmari deopotriva conservarea patrimoniului natural precum si dezvoltarea si
conservarea diversitatii culturale.

In acest sens, ansamblul propus va lua masuri in directia conservarii si
extinderii spatiilor verzi, respectarea reglementarilor privind calitatea in constructii si
a regulilor de design urban, organizarii riguroase a managementului deseurilor,
cresterea calitatii apei si aplicarea unor masuri stricte de prevenire a poluarii
surselor de apa.
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Un alt aspect important in protejarea si cresterea calitatii mediului il
reprezinta proiectarea constructiilor. Aceasta trebuie sa tina seama de respectarea
unor cerinte legate de asigurarea unor sisteme optime de incalzire, iluminat,
eliminarea surselor de zgomot, curatenia si evacuarea deseurilor si a apelor
menajere, proiectarea parcarilor si aleilor pietonale in concordanta cu nevoile
vizitatorilor fara distrugerea chiar si partiala a spatiilor verzi, etc.

6. UTILITATI

= instalatii electrice — racord la reteaua existenta

= alimentare cu apa — racord la reteaua orasaneasca de alimentare cu
apa

= canalizare — racord la sistemul de canalizare orasanesc; colectarea
apelor pluviale provenite de pe platformele de parcare si de pe
acoperisurile cladirilor se va realiza prin intermediul unui sistem de
jgheaburi si burlane, apele fiind directionate catre teren

= instalatii termice — centrala termica proprie

7. CATEGORIA DE IMPORTANTA
Conform HG 766/1997 — categoria de importanta este ,C” si ,D”. Se vor
respecta cerintele impuse de Legea 10/18.01.1995 privind calitatea in constructii.

8. MASURI P.S.I. — conform NORMATIV P118/99
Conform normelor PSI.

9. DOCUMENTATIA PENTRU OBTINEREA AUTORIZATIEI DE
CONSTRUCTIE (ulterioare avizului PUZ) NECESITA VERIFICARE LA
EXIGENTELE

» A —rezistenta si stabilitate mecanica

Intocmit,
Urb. Elena Dinu
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