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1.2 Obiectul documentatiei PUZ
a) Solicitari ale temei program

SC ERION CYM SRL, in calitate de investitor, a construit in zona Ostroveni —Sud, la
intersectia dintre strada Ostroveni si strada Patriarh Iustinian Marina , un ansamblu de doua
imobile cu locuinte colective D+P+2-3E retrasa, in frontul strazii si a achizitionat un alt teren
in frontul al II lea al strazii Ostroveni , in suprafata de 1615mp.
Parcela studiata este amplasata in mijlocul unor terenuri pe care sunt edificate locuinte pe
loturi individuale cu regim de inaltime mica P+1E-M. desfasurandu-se , cu latura lunga , pe
directia N-S. Parcela este alcatuita din doua sectiuni dreptunghiulare, , amplasate decalat , pe
directia N-S.
-Terenul are acces din strada Ostroveni , prin intermediul unui drum balastat cu latimea de
minim 6,00m, proprietate SC ERIOCYM SRL .

- La Nord si partial la Sud sunt parcele destinate locuinteor colective de maxim D+P+3E .
Are ca vecinatati :
-la Nord —teren proprietate parivata — imobile loc colective D+P+3E
-la Est - terenuri proprietate privata —imobile loc cu inaltime de maxim P+M (+1E).
-la Vest — teren proprietate privata (imobile parter —anexe gospodaresti , garaje )
-la Sud — terenuri proprietate privata , locuinta P+M si imobile loc colective D+P+2E-3E retras,
(teren proprietate SC ERIOCYM SRL).
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Studii elaborate anterior: PUG mun Rm.-Valcea si PUZ Ostroveni Sud .

Conform PUG mun Rm.-Vilcea si PUZ Ostroveni Sud aprobate de catre CL al mun., zona
studiata se incadreaza in :
subzona L1 —zubzona locuintelor individuale si colective mici cu maxim P+2+M etaje —

-Terenul are acces , la Nord ,din carosabil de deservire incintei de imobile de loc. colective
D+P+3E , racordata la strazile Dr. Romulus Popescu si Ostroveni, si la S-E din strada
Ostroveni prin intermediul drumului nemodernizat(balastat) existent , partial proprietate
investitor.

Studii elaborate anterior: PUG mun Rm.-Valcea si PUZ Ostroveni Sud .

Conform PUG mun Rm.-Valcea si PUZ Ostroveni Sud aprobate de catre CL al mun., zona
studiata se incadreaza in :
- subzona L1 —zubzona locuintelor individuale si colective mici cu maxim P+2- etaje
- Prin Certificat de Urbanism nr .290/7380 din 09.03 2023 , eliberat de primaria mun
Rm.-Valcea se impune elaborarea unei documentatii PUZ, pe baza unui Aviz de
Oportunitate.
Pentru obtinerea acestui Aviz BIA RADULESCU DORIN a intocmit o documentatie de
Studiu de oportunitate care a stat la baza emiterii AVIZULUI DE OPORTUNITATE.
Scopul elaborarii acestei documentatii PUZ este de a pune de a pune de acord
reglementarile din PUG al mun Rm.-Valcea cu cele ale PUZ Ostroveni Sud.
Pentru aceasta se solicita ca zona studiata sa se insere volumetrii functionale cu regim de
inaltime care sa faca trecerea de la regimul de inaltime P+1E Ia regim de inaltime D+P+2-3E
Prin PUZ studiat se solicita:
-realizarea indicatorilor urbanistici:POT si CUT ,pentru un regim de inaltime de
minim D+P+2+3E retras-
-marirea inaltimii absolute a imobilelor prin adaugarea inaltimii demisolului, necesar
pentru amplasarea parcarilor,
-studierea distantelor fata de limitele laterale cu respecta conditiile de insorire legale ,
ale Codului Civil privind distantele fata de proprietatile vecine si a principiilor
volumerice ale zonei.
-realizarea accesului carosabil si pietonal din strada Ostroveni prin drum nemodernizat
existent, proprietatea beneficiaruilui —realizarea unei geometrii ,cf Normelor tehnice, a
acestuia .
- Realizarea unui regim de inaltime D+P+2E+3E retras , se incadreaza in volumetria
generala a imobilele de locuinte colective relizate in zona (la Nord si la S-E) ,
armonizand in tesutul urban volumele imobilelor de locuinte pe loturi individuale (P+1-
2E) cu cele ale locuintelor colective
- regim de inaltime de maxim D+P+2E-3FE retras .

-Stabilirea indicatorilor urbanistici:POT si CUT , prin realizarea unui regim de indlfime
variabil de minim D+P+2E pentru imobilele amplasate ctrere nordul parcelei ,la maxim
D+P+3E ,pentru imobilul de locuinte colective amplasat la extremitatea de la Sud a terenului |
cu schimbarea corespunzatoare a indicatorului urbanistic CUT la 1,60mp ad/mp teren, si
pastrarea CUT la valoarea de 45%

b) Prevederi ale programului de dezvoltare a localitatii pentru zona studiatd




Conform PUG al mun R.-Vilcea aprobat , zona studiatd se constituie ca zond pentru
constructii amplasata in adancimea fronturilor la strazile Patriarh Tustinian Marina si
Ostroveni.

Accesul in adancime se face prin realizarea unei cai de acces de la Sud-Est , de catre
dezvoltator .

Vor fi amplasate doua imobile de locuinte colective , cu regim diferit de inaltime , unite de
un demisol general destinat parcarilor auto : un imobil cu D+P+2E , amplasata la Nord si unul
Cu D+P+2E-3E retras , amplasata la Sud-Est, cap de perspectiva accesului existenta , de
legatura cu strada Ostroveni.

1.3 Surse documentare

a) Documente urbanistice si de fundamentare elaborate anterior:

- PUZ Ostroveni Sud, aprobat in anul 2011.

- P.U.G. al municipului Rm.Valcea aprobat in anul 2012

-Studiul de Initiere pe care a stat la baza Avizului de Initiere

b) Proiecte de investitii elaborate pentru domenii care privesc dezvoltarea urbanistica a zonei
-In zona au fost realizate investitii in imobile de locuinte cu spatii libere la parter pentru
servicii si comert, imobile pentru birouri si servicii publice pentru sanatate.

-Pe baza unor proiecte de investitii au fost realizate in zond infrastructura edilitara: retele gaze
, apa-si canal, alimentari cu energie electrica si termica, cai de comunicatii majore si
secundare, mobilari ale fronturilor principale sau In profunzime cu constructii pentru locuinte
si comert —servicii.

2-STADIUL ACTUAL AL DEZVOLTARII

2.1.Evolutia zonei
a)-Date privind evolutia zonei, caracteristici semnificative, potential de dezvoltare, potential
de dezvoltare.

Zona s-a dezvoltat avand la baza prevederile PUZ Ostroveni —Sud , preluat , in parte de
PUG al mun. Rm. Valcea, care prevede dezvoltarea zonei ca zona de locuinte colective cu
regim mic de inaltime —maxim P+3E ,cu amplasarea unor spatii pentru servicii si comert la
parter ,pentru imobilele amplasate la strazile principale. in volume cu regim de inaltime de
maxim P+4E la strada Dr. Romulus Popescu si D+P+2E-3E partial , in frontul al II lea ,
inserat inte cele cu regim de inaltime P+1E si cele de P+2-3E .Zona se constituie ca zona cu
potential major de dezvoltare pentru functiuni de interes pentru investitori- dezvoltatori.

-Parcela de teren care a generat PUZ face parte din zona de dezvoltare urbana denumita
generic Ostroveni —Sud , zona in plind expansiune investitionala.

Parcela studiata este inserata in centrul zonei de locuinte pe loturi individuale P+1(M) si
locuinte colective cu maxim P+3E etc.

La Sud- Est, front la intersectia strazilor Ostroveni cu Patriarh Iustinian Marina., acelas
investitor a realizat doua imobile de loc colective D+P+2-3E .
-Pe aceasta parcela vor fi amplasate doua imobile de locuinte colective ca inserare a unor
volume de trecere de la regimul P+1E , loc pe loturi individuale la imobilelor de loc colective
D+P+2-3E dela Nord si Sud.
2.2.incadrarea in localitate

a)-_Porzitia fata de intravilanul localitatii

Parcela studiata prin PUZ face parte din zona Ostroveni Sud , zona introdusa

in intravilanul mun. Rm.-Valcea prin PUG aprobat in anul 2012.




b) Relatia cu localitatea , accesibilitate, cooperarea in domeniul edilitar .

Parcela studiata are acces pietonal direct din strada Ostroveni la Sud prin intermediul unui
carosabil care va fi modernizat .

Se va realizat un acces carosabil cu latimea de 6m si trotuar de 1,50m, asigurandu-se accesul
carosabil la parcarea de la demisolul celor doua imobil , pe directia Est-Vest.,

Obiectivele de investitii propuse a se realiza vor fi racordate direct la retelele existente in
zond ( amplasate pe strada Ostroveni), fiint realizate prin efortul financiar al beneficiarului.
2.3.Elementele cadrului natural

Elemente ale cadrulu inatural ce pot interveni in modul de organizare urbanistica
-Nu este cazul.

2.4Circulatia

Aspecte critice privind desfasurarea circulatiei, necesitdti de realizare de artere noi de
circulatie

Parcela studiata este amplasata la intre strada Ostroveni , la Sud-Est si carosabilul cu
doua benzi de circulatie , de acces la imobilele de loc colective existente la Nord, cu acces
pietonal si carosabil din strada Ostroveni .

Va fi creat un acces carosabil , de la Est la Vest, cu racord la strada Ostroveni avand un
prospect de 6,00m carosabil si un trotuar de 1,50m .

2.5.0cuparea terenurilor
a) Principalele caracteristici ale functiunilor ce ocupa zona sudiatd.relationari intre

functiuni.

Parcela studiata constituie amplasamentul a doua obiectivelor de investitii —imobile
pentru locuinte colective , cu demisol destinat parcarii auto.
Parcela este situata este amplasata cetral fata de spatele curtilor loturilor individuale existente,
cu acces din strada Ostroveni printr-un carosabil nemodernizat existent racordat loa strada
Ostroveni. Pe teren exista o locuinta P+1E care va fi demolata.

Caracteristica functionala generala a zonei : constructii de locuinte individuale , pe loturi, cu
regim de inaltime de maxim P+1 E si Imobile de locuinte colective cu regim de inaltime
D-+P+2-3E, la strada Ostroveni si in frontul al II lea—in zona au fost dezvoltate functiuni
pentru imobile de locuite organizate in imobile cu regim de inaltime de maxim D+P+2-
3E ,la frontul strazilor Ostroveni , Patriarh Iustinian Marina si in adancimea fronturilor.

Zona studiata , in suprafata de 1615mp , este ocupata de o locuinta P+1E care va fi
demolata , prezervata prin PUG al mun. Rm. Valcea pentru constructii cu functiuni de locuire
cu un regim de inaltime de maxim P+2E+3E retras (Mansarda).

b) Gradul de ocupare a zonei cu fond construit , aspecte calitative ale fondului construit

-Nu este cazul
c)Asigurarea cu servicii a zonei, in corelare cu zonele vecine
-In Zona Ostroveni Sud sunt in curs de realizare imobile cu functiunea mixta : locuinte cu
spatii pentru servicii §i comert la parter.
-In zona studiata constructiile propuse completeaza mobilarea in adancime a parcelor, dand
coerenta volumetrica si functionala zonei .

Conform RLU, conceptul functional de baza al noului cartier in curs de realizare este
caracterizat de integrarea acestuia in tesutul general al functiunilor de importanta locala si
municipala.
d)Asigurarea cu spatii verzi a zonei




-. Pe terenul de amplasament al constructiei va fi prevazuta o suprafata de spatii verzi si de
joacd de minim2,5mp locuitor, adica cca 22% din suprafata parcelei.Va fi luata in considerare
si 60% din suprafata pavata cu dale innierbate.

e) Existenta unor riscuri naturale in zona studiata sau in zonele vecine

-Nu este cazul.

f)Principalele disfunctionalitati

Din punct de vedere al realizarii functiunilor propuse pe parcela studiata si a realizarii
conlucrarii acestora , nu se evidentiaza nici o disfunctiune.

O disfunctiune care trebuie subliniatd este poate fi legatd de natura terenului de fundare .

Zona a constituit lunca raului Olt sau chiar a facut parte din fosta albie a raului Olt.

Terenul de fundare este alcatuit din aluviuni depuse de fostul rau iar apa freatica apare , in
cele mai multe cazuri, la o cota mica de la suprafata.

Se va impune realizarea unei imbunatatiri ale terenului de fundare prin straturi de balast
compactat si realizarea unei fundatii tip radier general , fapt care duce la realizarea , in scopul
recuperarii unei parti ale investitiei , spatii la demisol sau subsol.

Aceste lucrari duc la scumpirea investitiei.

-Investitorul trebuie sa realizeze prin efort financiar propriu retelele edilitare si caile de
acces in zonei
2.6. Echipare edilitara

La strada Ostroveni exista retele edilitare :

-retea de apa
-retea de canalizare
-retea electrica —

2.7.Probleme de mediu
Problemele de mediu au fost tratate in cadrul analizelor de evaluare a impactului pentru
aprobarea PUZ zona Ostroveni Sud , aprobat in anul 2011.

Documentatia PUZ ,de fata, studiaza amplasarea a doua imobile din care unul de
D+P+2E , amplasat la Nord iar cel cu D+P+2-3Eretras , la Sud , cu rezolvare a celorlalte
functiunui care deservesc functiunea principald de locuire si relationarea volumetrica cu
imobilele joase , loc individuale P+1E.

Rezolvarea la nivel de PUZ a acestei functiuni nu mai impune o analiza speciala a
impactului asupra mediului zona fiind constituita ca zona cu folosinta exclusiva de curti
constructii .

2.8. Optiuni ale populatiei
Populatia din zona beneficiaza de dezvoltarea urbanistica necesara unei imbunatatiri a
nivelului de locuire si de servicii , valorificaindu-se la un nivel superior terenurile .
Zona s-a dezvoltat prin realizarea unor imobile cu regim de inaltime , la frontul strazilor Dr.
Romulus Popescu , Ostroveni si Patriarh [ustinian Marina ,de-maxim D+P+3E.
3-PROPUNERI DE DEZVOLTARE URBANISTICA

3.1 Concluzii ale studiilor de fundamentare

Prezentul PUZ are la baza reglementarile enuntate in STUDIUL de OPORTUNITATE,
reglementari care armonizeaza, pentru parcela studiata , reglementarile PUG al mun. Rm.
Vilcea , aprobat , cu cele ale PUZ Zona Ostroveni Sud , aprobat, in special in punctele
referitoare de regimul de indltime , de rezolvarea circulatiei carosabile in interiorul parcelei si

.....



Indicatorii urbanistici propusi a fi realizati se incadreaza in indicatorii impusi prin cele
doua documentatii urbanistice amintite.

3.2 Prevederi P.U.G.
Parcela carea a generat documentatia PUZ face parte din zona Ostroveni Sud, zona
reglementata urbanistic prin PUZ Ostroveni Sud si PUG mun. Rm.-Valcea.
Amplasamentul studiat se afla in zona compusa —
-L1 subzona loc individuale mici cu P-P+2E +M , inaltime maxima P+2E- H=10m.
POT maxim =45% , CUT maxim =1,30 la care se adauga 60%mp ,dinAC pentru mansarada
retrasa la 45 grade(sau etaj 3 retras).
Se solicita realizarea un regim de inaltime de maxim D+P+2E-3E retras, cu indicatori
urbanistici maximali : POT =45% si CUT =1,57
3.3Valorificarea cadrului natural
Nu se pune problema agresarii cadrului natural existent-categoria de folosinta a terenului
fiind cea de curti constructii — teren supus amenajarii urbanistice pentru functiuni complexe.
Valorificarea cadrului natural a fost analizata in cadrul documentatiei urbanistice PUZ
Ostroveni Sud, zona din care face parte parcela studiatd in documentatia de fata.

3.4 Modernizarea circulatiei
Accesul la parcela se va face prin realizarea unui carosabil cu latime de 6,00m cu un trotuar
de 1,50m, care va fi amplasat la limita de la Sud —Est a terenului , pe traseul unui acces
nemodernizat existent, racordat la strada Ostroveni .
-Circulatia in interiorul parcelei va fi organizata in asa fel Incat sa raspunda necesitatilor de
acces specifice:

-acces la platformele de pacare auto prin intermediul unei rampe cu panta de maxim 15%

-accesul masinilor de interventii de urgenta ,pompieri si salvare.

-accesul autoutilitarelor pentru colectarea gunoiului si interventii la retelele utilitare.
-Vor fi realizate un numar de locuri de parcare calculat cf Normelor legale pentru
apartamentele celor doua imobile de locuinte colective asigurandu-se cate un loc de parcare
pentru fiecate unitate de locuit si un plus de 10% , conform Anexei 5 la RGU. Locurile de
parcare vor fi amenajate la demisolul imobilelor .
3.5 Zonificarea functionala ,reglementiri, bilant teritorial,

indici urbanistici.

a)Prezentarea principalelor functiuni propuse ale zonei,categoria de interventie
urbanistica,in spiritul valorificarii potentialului existent si inlaturarii disfunctionalitatilor
A-Principala functiune propusa in parceld L1 definitd de functiunea de locuire .

Este reprezentatd de doua imobile de locuinte colective , cuun regim de indlfime
diferit :cel amplasat la Nord ,cu un regim de inaltime D+P+2E , iar cel amplasat la Sud avand
D+P+2E-3E9retras, Imobilele sunt unite de un demisol general destinat parcarilor auto.
B- functiunea —circulatie

Reprezentata de carosabilul existent ,cu latimea de 6m care va fi modernizat si prevazut cu

un trotuar de 1,50m; dezvoltat de la Est la Vest , se va racorda la strada Ostroveni
Va fi realizat un demisol general pentru parcarea autoturismelor.
I-accesul la parcarile de la demisol va fi realizat prin intermediul unei rampe cu panta
maxima de 15% , rampa care porneste din carosabilul amenajat la parcelei .
-Circulatia pietonala este reprezentata de accesul printr-o rampa de scara si o0 rampa pentru
persoanele cu dizabilitati care urca la cota parterului . La aceasta cota se va realiza un pietonal
general amplasat pe placa de peste parcarea de la demisol , facand legatura intre cele doua
imobile .
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La imobilul amplasat la Nordul parcelei , - accesul auto pentru pompieri, in caz de incendiu ,
se poate face si din carosabilu de deservire a imobilelor de loc colective existente la Nord ,
investitorul avand drept de trecere pe acesta.
C-Functiunea spatii verzi si de joaca , reprezentata de suprafete innierbate, plantate vor fi
realizate , in mare parte , deasupra dalei care acopera demisolul general auto, si la suprafata
solului in rest, Spatiile verzi vor fi demensionate in functie de numarul de locuitori din zona ,
minim 2,50mp /locuitor. Prin Bilant a fost prevazita o suprafata de cca 320mp spatiu verde si
joaca, la care se adauga suprafata innierbata si plantata a carosabilului pavat cu pavele
ecologicee.

-Spatiile de joaca vor fi reprezentate de zone distincte, cu dotari specifice, amplasate pe
spatii innierbate.

D-Functiunea platforme gospodaresti .
rezolvata prin amplasarea unui numar corespunzator de pubele in imediata apropiere a

cailor de acces rutier si la demisolul imobilelor .

b) Bilant teritorial

ha %
Total suprafata teren care a generat PUZ  1615,00 100%
Total suprafata studiata 1615,00
zone functionale propus
1- constructii 727mp 45,00
2- circulatii carosabile, pietonale , parcari 565 35,00
3- spatii verzi +joaca 323 22,00

Pe suprafat de la cota terenului vor fi amenajate spatii verzi si de joaca pentru copii.
¢) Indicatori urbanistici cf PUG pt sub zona L1

POT =45%

CUT =1,3 la care se adauga o suprafata de 60% din AC pentru mansardare

Indicatori urbanistici maximi propusi -

POT=45%

CUT=1,57 pentru realizare mansarda sau etaj 3 retras (pe 60% din AC la parter)

3.6 Dezvoltarea echiparii edilitare
a) Alimentarea cu energie electrica
Alimentarea cu energie electrica se va face prin racordarea la reteaua existenta pe
strada Ostroveni.
-Va fi prevazuta iluminarea incintei studiate.
Alimentarea cu apa potabila
-Alimentarea cu apa va fi asigurata prin racordarea obiectivelor de investi-
tii , cu conducte din polietilenad de Tnalta rezistenta , la reteaua de apa potabila
existenta la strada Ostroveni.
¢) Canalizarea
- Evacuarea apelor uzate menajere se va face prin racordarea obiectivelor la
reteaua de canalizare existenta la strada Ostroveni.
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-Evacuarea apelor pluviale se va realiza prin racordarea retelelor de colec-
tare ( guri de scurgere, rigole) din incintd la canalizatia pluviald existenta
d) Alimentarea cu caldura
- Incalzirea imobilelor se va realiza prin montarea in spatiile de locuit si in
spatiile comerciale a unor Centrale Termice individuale, functionand cu gaz
metan.
e) Alimentarea cu gaze
-se va realiza prin racordarea la refeua de gaze existenta pe strada Ostroveni.
e) Gospodaria comunala
- Depozitarea rezidurilor menajere se va face in pubele amplasate in spatii
special amenajate in apropierea cailor de circulatie rutiera.
-De asemenea vor fi amenajate puncte de colectarea a resturilor menajere
in spatiile de la demisolul constructiilor
- Colectarea se va face periodic cu autoutilitarele societatii de salubritate .

3.7 Protectia mediului
-Implementarea pe parceld a functiunilor mentionate la capitolul 3.5 punct a)
nu impune masuri speciale pentru protectia mediului.
-Functiunile nu constituie surse de poluare ,prin contructie sau pe timpul existentei
acestora.
-Masurile de prevenire a poluarii sunt cele normale pentru astfel de obiective:
- Apele uzate menajere vor fi evacuate in reteaua de canalizare ce se va realiza
in incinta si care va fi racordata la reteaua de canalizare stradala.
-Resturile menajere vor fi colectate in pubele si colectate periodic .
-Dupa terminarea lucrarilor de constructii terenul va fi reabilitat prin lucrari
de nivelare si refolosire a terenului fertil, indepartat in timpul executarii
lucrarilor de sitematizare verticala, a sapaturilor la fundatii si a
suprafetelor necesare circulatiilor carosabile , parcarilor, etc.
-Spatiile verzi vor fi inniebate si plantate .
-Deseurile de materiale de constructie vor fi colectate si depozitate in locuri
Autorizate.
3.8 Obiective de utilitate publica
-NU este cazul
4 CONCLUZII -MASURI iN CONTINUARE
-Studiul de fatd se constituie ca norma legala care va avea ca efect mobilarea in adancime a
parcelelor de teren inserate intre curtile constructiilor de locuinte individuale cu regim mic
de inaltime existente
Categoriile de interventii propuse si Regulamentul Local de Urbanism
determina realizarea in conditii legale si de eficientd a obiectivelor propuse pe parcela
studiata..
-Prioritatati de interventie —realizarea carosabilului de acces , pe directia Vest-Est , cu
racord la strada Ostroveni, pe traseul drumului de acces nemoderrnizat , existent.

5 ANEXE
Nu este cazul.
intocmit , sef proiect
Arh. Dorin Radulescu
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BIROU INDIVIDUAL DE ARHITECTURA RADULESCU DORIN

Rm.-Vilcea str. Splaiul Independentei, nr.8, sc.A, ap21, Calimanesti, str. Mircea cel Batran,
nr.2 , jud. Valcea

CUI 26584949, e-mail radulescudorin@yahoo.com, 0745 87 07 84 ,

VOLUMUL 2
REGULAMENT AFERENT
PLANULUI URBANISTIC DE ZONA

I) DISPOZITII GENERALE

1)Rolul RLU

Regulamentul Local de urbanism este documentatia aferentd PUZ care explica si detaliaza
continutul acestui plan sub forma de prescriptii si recomandari.
Prezenta documentatie se Intocmeste conform Reglementarilor tehnice ,, Ghid Privind
medotologia de Elaborare si Continutul Cadru al Planului Urbanistic Zonal,, GM 010
2000 aprobat prin Ordin Nr.176/N/16 august 2000.
Prescriptiile cuprinse in RLU sunt obligatorii pe intreg teritoriul ce face obiectul PUZ.

La baza elaborarii RLU aferent PUZ stau urmatoarele:

2) Baza legala a elaborarii RLU

-HGR nr.525/1996 cu completarile si modificarile ulterioare.
-ORDINUL MLAPT nr.21/N/2000

-ORDINUL MLPAT nr.176/N/2000

-Legea nr.350/2001 cu toate modificarile si completarile ulterioare
-Legea nr.50!991 cu modificarile si completarile ulterioare

-Codul civil , Partea I. Nr 505 din 15/07/2011

-Legea 33/1996

-Reglementéri cuprinse in PUG mun. Rm.-Valcea.

-Reglementari cuprinse in PUZ Ostroveni Sud.

3)Domeniul de aplicare

Planul Urbanistic Zonal are caracter de reglementare specifica a dezvoltarii urbanistice a

unei subzone din zona mai mare reglementatd de PUZ Ostroveni Sud din mun Rm.-

Vialcea si cuprinde prevederi necesare atingerii obiectivelor sale.

Planul Urbanistic Zonal prezent se refera la o parcela de 1615mp, proprietatea S.C.
ERIONCYM S.R.L. amplasata infrontul II al strazii Ostroveni cu acces prin drumul
nemodernizat de la Sud, racordat la strada Ostroveni.

Parcela, dezvoltata in adancime , de la Nord la Sud , permite amplasarea unor
obiective de investitii care s mobileze zona cuprinsa inserata intre loturile individuale cu
locuinte cu regim mic de inaltime , la un regim de inaltime de maxim D+P+2E-3E retras,
inserandu-se firesc zonei de locuite individuale pe loturi , cu regim de inaltime de P+1-
2E ,conformandu-se situatiei existente ,a enclavelor de constructii locuinte existente .

Prin acest PUZ nu se modifica prescriptiile PUG al municipiului Rm.-Vélcea , care
prevede un regim de inaltime de maxim P+2E +M .( 3E retras)

Parcela este marginitd la Nord de imobilele de locuinte colective existente D+P+3E |, la
Vest , Est si Sud de parcelele mobilate de loc. individuale cu regim mic de inaltime
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P+1E, proprietati private , iar la Sud-Est, parcela proprietatea SC ERIONCYM SRL , cu
doua imobile loc colective D+P+2E-3E retras , front la intersectia strazilor Ostroveni si
Patriarh Iustinian Marina. Accesul se face prin carosabil nemodernizat, racordat la strada
Ostroveni.

Scopul intocmirii acestei documentatii este acela de a crea un regulament local care sa
armonizeze reglementarile parcelei studiate cu situatia existenta pe teren -conforma cu
PUZ Ostroveni Sud prin modificarea reglementarilor din PUG al mun. Rm.-Valcea.

Se solicita realizarea unui regim de inaltime, pe parcela de a doua imobile cu regim
de inaltime: unul cu D+P+2E, amplasat la Nord si unul cu D+P+2E-3FE retras , cu
indicatori urbanistici :POT =45% si CUT= 1,57mp/mp teren

Sunt tratate categoriile generale de probleme:

-reguli privind modul de ocupare a terenurilor

-zonificarea functionala

-organizarea urbanistica spatiald cu caracteristicile constructiilor existente,
-rezolvarea infrastructurii edilitare

-indicatori urbanistici, regim de aliniere, regim de inaltime,masuri de
protectie a mediului.

II REGULI DE BAZA PRIVIND MODUL DE OCUPARE AL
TERENULUL

4) Reguli cu privire la pastrarea integrititii mediului si protejarea patrimoniului
natural si construit

La executarea obiectivelor de investifii se vor urmari urmatoarele aspecte:
-evitarea degradarii si poluarii terenului de pe parcela construita
-gestionarea corectd a materialelor de constructie —punere in opera si depozitare pe timpul
executiei, monitorizarea modului de functionare a utilajelor, refacerea stratului de teren fertil
si regenerarea acestuia prin relocare.
-gestionarea corectd a deseurilor rezultate in timpul execufiei si a functionarii investitiei.

S) Reguli cu privire la siguranta constructiilor-
Siguranta constructiilor propuse a se realiza va fi asigurata prin documentatiile tehnice de
executie elaborate de catre specialisti ,atat pentru constructii cat si pentru infrastructura.
Aceste documentatii vor fi elaborate cu respectarea cardului legal care reglementeaza
intocmirea lor iar executia se va face cu persoane calificate legal.
Vor fi respectate regulile de control a executiei si de receptie la faza finalad a lucrarilor.
Amplasarea in teren si rezolvarea functionala se va face ,de asemenea,con-
form normelor tehnice si normelor de protectie a sanatatii populatiei in vigoare.
Este obligatorie dimensionarea, amplasarea si realizarea corecta a acceselor carosabile si a
platformelor pentru parcarea autoturismelor .
Va fi asigurat cate 1 loc parcare pentru fiecare apartament propus (cf. HG
525/1996 ,republicata si completatd , Anexa 5 )
Beneficiarul este obligat sa respecte normele legale privind realizarea confortului si
sigurantei in exploatare a constructiilor de catre beneficiari.
6) Reguli de amplasare si retrageri minime obligatorii
-Imobilul A - D+P+2E-amplasat la Nord pe parcela:
- Retragerea fata de limita de proprietate de la Nord se va amplasa la o distanta minim de
4,00m(a planului general al fatadei volumului inalt ) .
-Retragerea fata de limita de proprietate de la Vest ,va fi de minim 4,00m.
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-Retragerea fata de limita de proprietate de la Sud ,va fi de minim 4,00m.

-Retragerea fata de limita de proprietate de la Est va fi de minim 4,00m , a volumului
general al fatadei, exclusiv volumul demisolului eventual extins,

-Imobilul B- D+P+2E-3E retras

--Retragerea fata de limita de proprietate de la Nord va fi de minim 4,00m , a volumului
general al fatadei.

-Retragerea fatd de limita de proprietate de la Sud ,va fi de minim 4,00m.a volumului
general al fatadei

-Retragerea fata de limita de proprietate de la Est va fi de minim 4,50m , a volumului
general al fatadei.

-Retragerea fatd de limita de proprietate de la Vest,va fi de minim 4,00m.a volumului
general al fatadei.

-Retragerea fata de limita de proprietate de la Sud va fi de minim 6.00m
Amplasarea cladirilor pe aceeasi parcela (unele fat de altele) va tine cont de asigurarea

iluminarii directe conform normelor in vigoare.
7) Reguli cu privire la asigurarea acceselor obligatorii
Autorizarea executarii lucrarilor de constructie este permisa daca :
-exista posibilitatea de acces la drumurile publice , direct sau prin servitute,
dimensionate conform destinatiei constructiilor cu permiterea accesului
mijloacelor de interventii si a autoutilitarelor.
-sd asigure accese pietonale corespunzatoare
- va fi realizata o parcare auto generala amplasata la demisolul care uneste cele doua
imobile.
Se va realiza un carosabil cu latimea de minim 6,00m si un trotuar cu latimea de 1,50m ,
dezvoltat pe traseul drumului balastat existent , racordat la strada Ostroveni , .
Se va asigura trecerea 1n sigurantd, nestanjenita a tuturor tipurilor de autovehicule :pentru
aprovizionare, interventii de urgenta, utilitare, autoturisme personale si aprovizionare.
-La Nord se va realiza inca un acces pentru urgentele in caz de incendiu, din carosabilul
care deserveste imobilele de loc. colective existente la Nord.

8) Reguli cu privire la echiparea edilitara
Autorizarea constructiilor se va face numai cu conditia realizarii accesului
la retelele edilitare necesare unei bune functionari a obiectivelor de investitii.
Pentru aceasta constructiile vor fi racordate la retelele edilitare de apa,
canal si de gaze existente la strada Ostroveni.
Pentru alimentarea cu energie electrica se va realiza un racord la reteaua de la strada
Ostroveni.
Pentru securizarea incintei si asigurarea unei deplasari pietonale in siguranta
se va asigura iluminarea incintei prin montarea unor stalpi de lumina ornamentali si
lampi fluorecente.
9) Reguli cu privire la forma si dimensiunile terenurilor de constructie
Dimensionarea si forma parcelelei -teren existent ca lot pentru locuinta individuala cu
regim mic de inaltime .
Teren in suprafata de 1615mp , de forma neregulata , avand dimensiunile generale
L=48,60 , I=35m, orientat Nord-Sud.
10) Reguli cu privire la amplasarea de spatii verzi , parcaje si
imprejmuiri.
a)-Spatiile verzi vor fi constituite din:
- suprafetele divizate de traseele aleelor pietonale si spatiilor des-
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tinate circulatiei rutiere.
-suprafetele compacte , amenajate pentru odihna cat si ca terenuri de joaca pentru
copii .
Spatiile verzi vor fi realizate prin innierbare si plantare de arbori si arbusti
ornamentali
Suprafata minima a spatiilor verzi va fi calculala conform normei de
minim 2,5mp/locuitor.Prin PUZ a fost propusa a se realiza o suprafata totala
de 323mp spatiu verde la care se mai adaugd 60% din supratafa pavata cu pavele
ecologice.

b) -Pentru parcarea autoturismelor se prevad suprafete care sa permita
parcarea unui numar de autoturisme calculat conform HG 525/1996, Anexa
5, pentru spatiile comerciale si locuinte.

-Pentru locuinte va fi prevazut un numar de locuri de parcare egal cu

numadrul de apartamente preconizat a se realiza .

Au fost prevazute locuri de parcare la demisolul general destinat acestei functiuni.
c-imprejmuirea din panouri de plasa decorativa, sau panouri opace din lemn sau zidarie ,
cu 1naltimea de maxim 2,20m.

III ZONIFICAREA FUNCTIONALA

11) Unitati si subunitati functionale

Confor R.L.U. al P.U.G. al mun. Rm. Vilcea zona studiata in PUZ face parte , din
subzona L1, frontul al doilea (catre Vest)al bulevardului Dem Radulescu si frontul strazilor
patriarh Iustinian Marina-si ostroveni , locuinte individuale si colective mici cu maxim

P+2E+Mansarda(sau 3 retras)

Se propune amplasarea a doua cladiri avand regim de construire continuu sau discontinuu
si inaltimi maxime de maxim D+P+2E-3E.

IV PREVEDERI LA NIVELUL UNITATILOR SI SUBUNITATILOR
FUNCTIONALE

Prevederile conform R.L.U. al P.U.G. al mun. Rm.-Valcea sunt:

L1 - SUBZONA LOCUINTELOR INDIVIDUALE SI COLECTIVE MICI P+1, P+2

GENERALITATI: CARACTERUL ZONEI

Subzona locuintelor individuale si colective mici se compune din urmatoarele unitati de

referinta:

L1a - locuinte individuale si colective mici cu regim de inaltime P+1E -P+2+3E retras

(Mansarda) cu regim de construire continuu (ingiruit) sau discontinuu (cuplat, izolat);

dezvoltate in timp prin refacerisuccesive, acestea prezinta o diversitate de situatii din punctul

de vedere al calitatii si viabilitatii;

SECTIUNEA I: UTILIZARE FUNCTIONALA

ARTICOLUL 1 - UTILIZARI ADMISE

L1 - locuinte individuale si colective mici cu maxim P+2E +M (3E retras) niveluri, In regim

de construire continuu (Insiruit) sau discontinuu (cuplat sau izolat):

- echipamente publice specifice zonei rezidentiale;

- scuaruri publice.

ARTICOLUL 2 - UTILIZARI ADMISE CU CONDITIONARI

L1- se admite mansardarea cladirilor existente cu conditia ca aceasta sa nu fie o falsa

mansardare ci sa se inscrie in volumul unui acoperis cu panta de 45 grade; suprafata
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nivelului mansardei va fi de maxim 60% din aria unui nivel curent sau al treilea etaj ,
corespunzator unei suprafete de 60% din AC ;

- se admit functiuni comerciale, servicii profesionale si mici activitati manufacturiere,
cu conditia ca suprafata acestora sa nu depaseasca 250 mp ADC, sa nu genereze
transporturi grele, sd nu atragd mai mult de 5 autoturisme, sa nu fie poluante, sa nu
aiba program prelungit peste orele 22,00 si sa nu utilizeze terenul liber al parcelei
pentru depozitare si productie;

- functiunile comerciale, serviciile complementare locuirii si activitatile
manufacturiere cu suprafata desfasurata peste 250 mp. se pot admite cu conditia
elaborarii si aprobarii unor documentatii PUD;

- in zonele de lotizari constituite ce cuprind parcele care In majoritatea lor indeplinesc
conditiile de construibilitate si sunt dotate cu retele edilitare, autorizarea
constructiilor se poate face direct sau in baza unor documentatii PUD (dupa caz).
ARTICOLUL 3 - UTILIZARI INTERZISE

L1 - se interzic urmatoarele utilizari:

- functiuni comerciale si servicii profesionale care depasesc suprafata de 250 mp
ADC, genereaza un trafic important de persoane si marfuri, au program prelungit
dupa orele 22.00, produc poluare;

- activitati productive poluante, cu risc tehnologic sau care sunt incomode prin
traficul generat (vehicule de transport greu sau peste 5 autovehicule mici pe zi), prin
utilizarea incintei pentru depozitare si productie, prin deseurile produse ori prin
programul de activitate prelungit dupa orele 22.00;

- realizarea unor false mansarde;

- anexe pentru cresterea animalelor pentru productie si subzistenta;

- constructii provizorii;

- instalarea in curti a panourilor pentru reclame;

- dispunerea de panouri de afisaj pe plinurile fatadelor, desfigurand arhitectura si
deteriorand finisajul acestora;

- depozitare en-gros;

- depozitari de materiale refolosibile;

- platforme de precolectare a deseurilor urbane;

- depozitarea pentru vanzare a unor cantitati mari de substante inflamabile sau toxice;
- activitati productive care utilizeaza pentru depozitare si productie terenul vizibil din
circulatiile publice;

- statii de betoane;

- autobaze;

- statii de intretinere auto cu capacitatea peste 3 masini;

- spalatorii chimice;

- lucrari de terasament de natura sd afecteze amenajarile din spatiile publice si
constructiile de pe parcelele adiacente;

- orice lucrari de terasament care pot sa provoace scurgerea apelor pe parcelele vecine
sau care impiedica evacuarea si colectarea rapida a apelor meteorice.

SECTIUNEA II: CONDITII DE AMPLASARE, ECHIPARE SI CONFIGURARE A
CLADIRILOR

SECTIUNEA II - CONDITII DE AMPLASARE. ECHIPARE ST CONFORMARE A
CLADIRILOR

ARTICOLUL 4 - CARACTERISTICI ALE PARCELELOR (SUPRAFETE, FORME,
DIMENSIUNI)

M —Exista o singura parcela , ,pentru amplasarea unor constructii care sa mobileze frontul al
11 lea al mstrazilor Ostroveni si Patriarh lustinian Marina( terenul in adancime).
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Dimensionarea §i forma parcelei sunt rezultatul unor operatiuni de achizitionare sau a unor
curti existente , cu scopul realizarii unor obiective de investitii care sa fie conforme
obiectivului urbanistic urmarit prin PUZ -respectiv realizarea unor imobile cu un regim de
inaltime maxim D+P+3E(retras)

Terenul are o forma neregulata cu dimensiunile L=48,60m si [=35,00m,cu latura lunga
orientata Nord —Sud .Amplasat in fundul curtilor terenurilor destinate locuintelor individuale
Su regim mic de inaltime (P+1-2E .

Suprafata terenului este de 1615mp.

ARTICOLUL 5 - AMPLASAREA CLADIRILOR FATA DE ALINIAMENT

-Imobilul —A -propus a se realiza la Nordul parcelei va fi amplasat la minm 4,00m de la
limita de proprietate de la Nord (planul general al fatadei —exclusiv balcoanele.)
ARTICOLUL 6 - AMPLASAREA CLADIRILOR FATA DE LIMITELE LATERALE SI
POSTERIOARE ALE PARCELELOR

-Retragerea fata de de limita laterala de la Est va fi de minim 4,00m (planul general al
fatadelor nivelelor P+2E)

-Retragerea fata de limita laterala de la Vest va fi de minim 4,00m.( planul general al
fatadelor —exclusiv balcoanele)

Imobil B

-Retragerea fata de limita laterala de la Vest va fi de minim 4,50m( planul general al fatadei
—inclusiv balcoanele)

-Retragerea fata de limita laterala de la Est —va fi de minim 4,50m ( planul general al fatadei
—fara eventuala extindere a filei balcoanelor —exclusiv demisolul —eventual extins care va fi la
o distanta de minim 2,00m)

-Retragerea fata de limita de proprietate de la Sud va fi de minim 4,00m (planul general al
fatade —inclusiv fila balcoanelor)

ARTICOLUL 7 - AMPLASAREA CLADIRILOR UNELE FATA DE ALTELE PE
ACEEASI PARCELA.

Imobilele vor fi amplasate respectandu-se principul de iluminare naturala minima si al
distantei impuse de normele PSI.

( Distanta minima intre constructii 6,00m)

ARTICOLUL 8 - CIRCULATII ST ACCESE.

M -Exista posibilitatea de acces la drumurile publice ,direct

-Este asigurat accesul pietonal interior la circulatia pietonala generala a strazii Ostroveni.
-Se va realiza un carosabil major Est Vest, cu racord la strada Ostroveni asigurandu-se
accesul la parcarile de la demisolul imobilelor.

-Accesele propuse ca si aleele carosabile interioare vor asigura trecerea insigurantd,
nestanjenita a tuturor tipurilor de autovehicule :pentru aprovizionare, interventii de urgentd,
utilitare, autoturisme personale.

va fi dimensionata in asa fel incat sa asigure un trafic fluent, acces la platformele de parcare
auto si la constructi , atat pentru autoturisme cat si pentru utilitare in caz de urgenta.

-Se va asigura si un acces pentru interventii de urgenta pe la Nord, din carosabilul de
deservire a imobileleor P+3E de la Nord.

ARTICOLUL 9 - STATIONAREA AUTOVEHICULELOR.

M -Pentru parcarea autoturismelor se prevad suprafete care sa permita parcarea unui
numar de autoturisme calculat conform HG 525/1996, Anexa 5, pentru spatiile comerciale
si locuinte.
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-Pentru locuinte va fi prevazut un numar de locuri de parcare egal cu numarul de
apartamente preconizat a se realiza, realizandu-se parcari la demisolul general..
-Pentru spatiile comerciale amplasate la parterul imobilelor de locuinte conform Anexei 5
din RLU al PUG mun. Rm.-Vilcea
ARTICOLUL 10 - INALTIMEA MAXIMA ADMISIBILA A CLADIRILOR.
M-Regimul de inaltime propus a se realiza pe parcela studiata este de:- maxim D+P+2E-
3Eretras -Inaltimea absoluta va fi corespunzatoare inaltimii cumulate a nivelelor (inclusiv
inaltimea demisolului)
ARTICOLUL 11 - ASPECTUL EXTERIOR AL CLADIRILOR
L1- Functiunea dominata a zonei studiate fiind LOCUIRE, aspectul exterior al cladirilor va fi
subordonat exprimarii arhitecturale specifice ale acestei functiuni.
In general materialele de finisare exterioard , pentru zonele opace, vor fi realizate din
tencuieli decorative, in culori armonizate, fara a fi oatentative.
Parterele , care primesc functiuni comerciale sau servicii , vor fi tratate ,ca inchideri
exterioare, cu vitrine generoase, care sda pund in evidentd functiunea interioard.
Vor fi folosite §i inchideri exterioara din panouri termoizolate , cu placi tip Alucobond,
vernisate,pentru functiunile publice.
La socluri se pot folosi placaje din piatra naturala sau materiale ceramice.
Acoperirea se poate realiza in sistem terasa sau sistem sarpanta cu invelitori din tigla sau
inlocuitori. Panta apelor acoperigurilor va fi realizata la minumul cerut de materialul de
invelitoare folosit.
-INTERDICTII
Sunt interzise interventiile la fatade care modifica arhitectura initiala ,exem-
plu:
1-la apartamente este interzisa inchiderea balcoanelor amplasate pe fatadele principale,
percepute din strazile principale(
Sunt permise numai lucrarile de modificare a arhitecturii generale a constructiei, care sa
aiba la baza un studiu volumetric general al acesteia , avand acordul tuturor proprietarilor.
Pentru modifarile aduse se va solicita ,obligatoriu, acceptul proiectantului de arhitectura
initial, care are drepturi de autor asupra obiectului pentru care se solicita modificarea.
ARTICOLUL 12 - CONDITII DE ECHIPARE EDILITARA.
M - toate cladirile vor fi racordate la regelele tehnico-edilitare publice,
in cazul alimentarii cu apd in sistem propriu se va obtine avizul autoritatii
competente care administreaza resursele de apa;
se va asigura posibilitatea racordarii la sistemele moderne de telecomunicatii,
data fiind intensitatea circulatiei pietonale, racordarea burlanelor la canalizarea pluviala
este
obligatoriu sa fie facuta pe sub trotuare pentru a se evita producerea ghetii;
se va asigura in mod special evacuarea rapida si captarea apelor meteorice din spatiile
rezervate pietonilor, din spatiile mineralizate si din spatiile plantate cu gazon,
se interzice dispunerea pe fatade a antenelor TV-satelit si a antenelor pentru telefonia mobila
si dispunerea vizibila a cablurilor TV,
cu exceptia telecomunicatiilor speciale, se interzice dispunerea de piloneti zabreliti (tripozi
uniti cu grinzi cu zabrele) pe terasele cladirilor care nu sunt tehnice sau industriale.
Autorizarea constructiilor se va face numai cu conditia realizarii accesului
la retelele edilitare necesare unei bune functionari a obiectivelor de investitii.
-Pentru aceasta constructiile vor fi racordate la retelele edilitare de apd,canal §i de gaze
existente la strada Ostroveni.
-Pentru alimentarea cu energie electrica se va realiza un racord la reteaua existenta la
strada Ostroveni.
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-Pentru securizarea incintei si asigurarea unei deplasari pietonale in sigurantd

se_va asigura iluminarea incintei prin montarea unor stalpi de lumind orna-

mentali_si lampi fluorecente.

ARTICOLUL 13 - GOSPODARIE COMUNALA

Deseurile menajere si cele rezultate din activitatea comerciala si de servicii se vor colecta in
containere i pubele omologate.

Amplasarea acestora se va face la o distanta de cel putin 10 de ferestrele apartamentelor, pe
platforme dalate , cu acces direct la carosabilul auto.

Containerele si pubele destinate colectarii deseurilor menajere pot fi amplasate §i la
demisolul imobilelor ,cu conditia accesului lejer la carosabilul auto.

ARTICOLUL 14 - SPATII LIBERE SI SPATII PLANTATE

M-Spatiile verzi vor fi constituite din:

- suprafetele divizate de traseele aleelor pietonale si spatiilor destinate circu-

latiei rutiere.

-suprafetele compacte , amenajate pentru odihna cdt si ca terenuri de joaca pentru copii .
-60% din suprafata destinata spatiilor de parcare , finisate cu pavele carosabile ecologice —
cu goluri pentru umplere cu teren fertil care creaza posibilitatea innierbarii.

Spatiile verzi vor fi realizate prin innierbare si plantare de arbori §i arbusti

ornamentali

-Suprafata a spatiilor verzi va fi calculala conform normei de minim 2mp/locuitor. Numar
locuitori prezumati =75

Prin PUZ a fost propusa a se realiza o suprafata totala de323mp spatiu verde la care se mai
adaugd 60% din suprafata carosabilului realizatd din pavele ECOLOGICE INNIERBATE.
Spatiile de joaca vor fi amplasate pe spatii verzi compacte, la distanta de ferestrele
locuintelor

ARTICOLUL 15 - IMPREJMUIRI.
M--Imprejmuirea va fi realizata din plasa de sarma decorativa sau garduri opace din
panouri lemn sau ziddarie , (cu soclu din B).Indltimea va fi de maxim 2,20m.

SECTIUNEA III: POSIBILITATI MAXIME DE OCUPARE SI UTILIZARE A
TERENULUL

maxim propus prin PUZ

POT=45,00%

ARTICOLUL 18 - COEFICIENT MAXIM DE UTILIZARE A TERENULUI (CUT)
realizat prin PUZ

CUT =1,57

Indicator maxim propus

CUT=1,57

Intocmit ,
sef proiect Arhitect Dorin Radulescu
2023



