)

@

MEMORIU GENERAL JUSTIFICATIV

CAP. 1 DATE GENERALE

1.1 Proiect- Reglementare Zona rezidentiala in vederea
construirii de locuinte insiruite , P+1, P+2
1.2 Faza de proiectare -PUD- plan urbanistic de detali
1.3 Proiectant de specialitate -S.C. URBAN ~ OLIVER SRL
asistent -S.C. SICAM SRL

1.4 Proprietar - Otvos Eva Gysngyi
1.5 Beneficar - PRIMARIA MUN. SFT. GH
1.6 Data elaborarii - mai 2017

CAP. 2. STRUCTURA PLANULUI URBANISTIC DE DETALIU

Planul Urbanistic de Detaliu ce are ca obiect construirea de
locuinte insiruite cu regim de analtime mica , P+1E, P+2E
in municipiul Sft. Gheorghe ,Str. Jokai Mor nr. 9B
documentatii si studii anterioare intocmite :
~ PLAN URBANISTIC GENERAL- al municipiuli
Sft. Gheorghe
— RIDICAREA TOPOGRAFICA LA ZI sc. 1: 500
Documentatiile de mai sus constituie anexa la documentatia
de urbanism pentru -construirea de locuinte joase insiruite -.

CAP. 3. JUSTIFICAREA DETALIERIlI_ZONEI

: Pianl Urbanistic de Detaliu se intocmeste in conformitate cu
conditiile impuse de Certificatul de urbanism nr. 127 din 22.83.2017
eliberat de Primaria municipiului Sft. Gheorghe si la initiativa investitorului
Otvés Eva Gyongyi si cooproprietarii Székely Jend, Syabd Csanad

Attila ,ambi trei din Sft. Gheorghe, pentru -construirea de locuinte
insiruite de joasa analtime — pe terenul proprietate privata a investitorilor
str. Jokai Mor nr, 9B , mun. Sft. Gheorghe.

Incinta studiata prin PUD este liber de constructii si are o S=1525
mp. cu posibilitate de acces carosabil din doua parti ,la cele doua
capete. Cele trei subzone respectiv -A-, -B-, -C- sunt in proprietate privata
a investitorilor din care zona -A- a fost deja studiata intr-o etapa
anterioara cu ocazia amenajarii de garsoniere prin modificarea fostului
obiectiva firmei distribuitoare de materiale de constructii S.C BOER-
LINE srl. Cele doua subzone respectiv -B- si -C- fiind zona care a
generat PUD-ul in vederea amplasarii caselor de focuit INSIRUITE de
joasa analtime , P+1E, P+2E ca subzona de locuit de joasa analtime din
PUG-ul municipiului Sft. Gheorghe.
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Cap. 4 AMPLASAMENT: INCADRAREA IN PREVEDERILE P.U.G.

4.1 Reglementari din PUG
Art.1 Tipurile de subzone functionale in cadrul zonei de locuit din Sft. Gh.

~ZLM- ZONA REZIDENTIALA CU LOCUINTE MICI P, P+1, P+2

- ZL.M. u. subzona cu locuinte existente intru-un tesut
compact traditional ardelenesc sau traditional pavilionar
in care se vor face completari ia fondul construit numai cu
locuinte de tip URBAN

-ZLM. u.p. Subzona propusa pentru locuinte de tip URBAN

4.2 Subzona -B-in cadrul PUD

Subzona -B- a fost studiata prin PUD in vederea amplasarii in limitele
reglementarilor urbanstice din PUG a trei case de locuit -INSIRUITE- cu garajele
alipite fiacarei locuinte. Cele patru case de locuit avand regimul de analtime de
P+1E vor fi amplasate paralel cu latura nordica a subzonei -B- cu curti proprii in
spate de 2m latime si alaturat de 3,50 m latime. Garajele vor avea calcane
amplasate pe limita proprietetii dinspre nord.

Accesul in aceasta subzona va fi asigurat prin drumui carosabil de 3.5 m
latime cu racord din doua diractii ,respectiv dinspre subzona -A- si subzona -C-

Accesele in garajele proprii vor fi facilitate prin retrageri de la carosabil cu
cel putin 3,00 m fiecare, in asa fel sa fie asigurat refugiul autoturismelor fara sa
intre in garaje ,lasand carosabilul liber.

4.3 Subzona -C- in cadrul PUD

Subzona -C- a fost studiata prin PUD in vederea amplasarii in limitele
reglementarilor urbanstice din PUG a patru case de locuit -INSIRUITE- cu
garajele inglobate la parter la fiacarei locuinta. Cele patru case de locuit avand
regimul de analtime de P+2E vor fi amplasate alipite cu cate doua ,respectiv
corpurile D-E si corpurile F-G , ampiasate paralel la 2,00 m de limitele de
proprietati.

Accesul in aceasta subzona va fi asigurat prin drumul carosabil de 3.5 m
latime cu racord dinspre subzona -B- respectiv accesut in incinta dinspre strada
invecinata.

Cele doua pachete de iocuinte insiruite vor fi alipite intre ele cu rost de
tasare intre calcane , astfel fiecare casa de locuit se va intabula separat avand
fndatii separate pe structuri separate.

Insorirea spatiilor de locuit va fi asigurat prin orientarea aleasa ,respectiv
pachetul de locinte de trei case este orientata spre sud, iar pachetul de
locuinte de patru case este orientata spre sud si vest..

Descrierea detaliata a locuintelor face parte din proiectul DTAC, PT.
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CAP.5 _SITUATIA EXISTENTA

5.1 Vecinatati
NORD ...............BUCUR COSTACHE
EST..........il. INCINTA AUTO-SERVICE
SUD........ccooee ATELIER TAMPLARIE
VEST................ SUBZONA -A-
5.2 Caracteristicile geofizice ale terenului
- zona seizmica de calcul....D ( KS=0,20 )P100/92
-perioada de colt .............. Te=0,7 sec( P100/92)
-~ adancimea de ingheti....................... 1,20 m
— natura terenului de fundare ............. normal
-~ nivelul maxim al apelorfreatice..........
- terenul de amplasament....este Iber de
constructii
- suprafata de teren studiat............... 1525 mp
5.3. Bilant teritorial existent
Suprafata teren studiat.................................. 1.525 mp

Cele trei subzone -A-,-B- -C-, din cadrul PUD
este proprietatea privata a investatorilor in cota parte de 1/3
54. Pentru terenul de amplasament , Certificatul de urbanism nr,
127 din 22.03.2017 prevede :
Regim juridic : - intravilan 1525 mp
-nr.CF 2444
- NR. TOP 2441
Regimul economic :- zona de locunte si servicii
- folosinta actuala teren curte
zona fiscala -D-
Regimul tehnic: - elaborarea unui PUD

CAP. 6 PROPUNERI DE AMENAJARE / REGLEMENTARI

6.1. Utilizarea terenului: suprafata studiata S= 1525 mp
6.1.1 Aliniament -A- in subzona -B-
paralel cu limita proprietatii din nord la 9,25 m , ptr.
amplasarea a 3 case de locuit P+1 IN STIL INSIRUIT cu curti
proprii antre ele.
6.1.2 Aliniament -B- in subzona -C-
paralel cu limita proprietatii din nord, la 9,30 m,
ptr. amplasarea a 2 case de locuit ,corpurile D-E
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Aliniamentul-C- in subzona -C-
paralel cu limita de proprietate din est la 9,30 m

6.1.3 Bilant teritorial propus , si regimul de analtime :
suprafata studiata estede .............. 1525 mp

din care :

locuinte din subzona -B- .......P+E | h-max. La streasina....6,00 m
locuinte din subzona -C-... .....P+E . h-max. La streasina... 9,00 m
S. totalateren............ 15625,00 mp
S.constr. totala max. 500,46 mp.
S. desf. totala max  1.175,89mp..
S carosabil,trotuare.. ..308,00 mp..
S. parcaje oaspeti........ .. 50,00 mp
S. zone verzi ,curtile .....666,54 mp.
Suprafata totala.... 1525,00 mp

L)

| POT.max_.= 38 %, | QUTmax_.é_Q,BS

Reper r;f've/ fopqgraﬁc -574, o2 -

6.2 Conditii de conformare si amplasare a constructiilor
6.2.1 Destinatia stabilita prin PUG
Zona de locuit si de servicii avand locuinte de joasa analtime
6.2.2 Amplasament :
Amplasarea locintelor in cele doua subzone se va executa conf.
Plansi de REGLEMENTARI URBANISTICE Jesp, punctele 6.1.1,-6.1.2
6.3 Caracteristici functionale si de performanta a constructiilor
(‘ -Categoria de importanta -D
- Clasa de importanta -l
- Grad de rezistenta la foc -1l
6.3.1 Caracteristici functionale:
Ac = 500,46 mp
Adc= 1. 175,89 mp
6.4 Caracteristici volumetrice
regim de analtime P+1E, P+2E
H streasina subzona -B- 6,00 m
h streasina subzona — C- 9,00 m
6.5 Caracteristici constructive
-structura din zidarii portanta POROTHERM de 0,38 m latime
- fundatii continue sub ziduri portante si in elevatii.
- plansee din LEP , sau placi de beton armat monolite.
- sarpante din lemn de rasinoase de joasa inclinatie ,max 30 gr.
- invelitoare din tigle profilate de diferite culori.
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6.6 Expresie arhitecturala

-Tamplarii termopan din PVC
-Pardoseli calde in camere
- Pardoseli reci in antree, bucatarii, bai, terase.
6.7 Amenajari exterioare
- Accesele pietonale si carosabile sunt asigurate din doua
directii ,respectiv dinspre str. Jokai si cel de legatura dinspre latura
sudica .
6.8 Utilitati
- Utilitatile vor fi asigurate prin racorduri la sistemele existente in
Zona conform -proiectelor de specialitate-care se vor elabora la fazele
P.T. respective de autorizare a constructiilor.
- OBSERVATII
Avand in vedere ca in vecinatatea din sud functioneaza un
atelier de tamplarie s-ar putea ca locatarii care vor cumpara
case de locuit conf. PUD subzona -B- vor cere demersuri
suplimentare de izolare fonica a fatadei dinspre zona de
locuit, respectiv finisarea fatadei si plantari de boscheti

ornamentale.
CAP 7. PROMOVAREA INVESTITIEI

7.1 Planul urbanistic de Detaliu in urma avizarii devine act de aurotitate
al administratiei publice locale, pe baza caruia se poate actualiza regimul
juridic , econimoc si tehnic al terenului.

PLANUL URBANISTIC DE DETALIU va constitui criteriul de
Judecata in scopul eliberarii AUTORIZATIEI DE CONSTRUIRE .
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