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Prezenta documentaţie s-a întocmit conform reglementării tehnice “ Ghid Privind Metodologia  de  Elaborare şi Conţinutul Cadru  al  Planului  Urbanistic  General ”.

Prescripţiile cuprinse în  RLU  (permisiuni şi restrictii )  sunt obligatorii pe întregul teritoriul ce face obiectul  PUZ.

 La baza elaborării  RLU aferent PUZ au stat urmatoarele acte normative:
- H.G.R. nr.525/1996 pentru aprobarea Regulamentului General de Urbanism, cu completările si modificările ulterioare (HGR nr. 855/2001  MO nr. 856/2002, Partea I) ;

- ORDINUL MLPAT nr. 21/N/2000, pentru aprobarea “Ghidului privind elaborarea si aprobarea regulamentelor locale de urbanism” ;

- ORDINUL MLPAT nr. 176/N/2000, pentru aprobarea “Ghidului privind metodologia de elaborare si conţinutul - cadru al planului urbanistic zonal”;

- Legea nr.350/2001 privind amenajarea teritoriului si urbanismului cu completările şi modificările ulterioare, inclusiv OUG nr. 7/2011
- Legea nr. 50/1991cu modificarile si completarile ulterioare;

- Codul civil, Republicat in Monitorul Oficial, Partea I nr. 505 din 15/07/2011 intrare in vigoare 01/10/2011;

- Reglementările cuprinse in PUZ – Zona Centrala  a municipiului Rm. Valcea, aprobat. 

Planul Urbanistic Zonal are caracter de reglementare  specifică a dezvoltării urbanistice a unei zone din localitate şi cuprinde prevederi coordonate , necesare atingerii obiectivelor  sale.

PUZ-ul, nu reprezintă  o fază de investiţie, ci o fază premergătoare realizării  investiţiilor. Prin PUZ se stabilesc obiectivele, acţiunile, priorităţile, reglementările de urbanism – permisiuni şi restricţii  necesar a fi aplicate în utilizarea terenurilor şi conformarea construcţiilor  din zona studiată. 

OBIECTUL LUCRARII
Prezentul PUZ studiaza un teren amplasat in zona centrala a orasului Rm. Valcea, care in aceasta zona are stabilita ca functiune urbanistica prin PUZ – Zona Centrala aprobat – ISP3 - subzona institutiilor publice si de servicii de interes general, de inaltime medie P+4-5E, cu regim de construire discontinuu.
Terenul analizat este delimitat astfel: 

La nord – str. Prof. C-tin Gibescu, domeniu public

La est – alee carosabila – domeniu public

La sud – teren proprietate persoane fizice Draghici Valentin si Neacsu Vasile

La vest – str. G-ral praporgescu , domeniu public

Invecinat la sud cu terenul analizat se afla un teren care a constituit de asemenea obictul unui PUZ aprobat prin HCL 21/2021 si pe care se edifica in prezent o constructie cu destinatia imobil locuinte colective D+P+3E+ E5-6retras.
Prin certificatul de urbanism nr.981/24691 din 20.06.2022 emis pentru Construire aparthotel D+P+6E pe terenul analizat prin prezentul PUZ se instituie obligativitatea intocmirii unui PUZ care sa fie corelat cu prevederile PUZ- Zona Centrala si PUZ parcela situata la sud.

Initiatorul PUZ propune pe acest teren edificarea unei constructii cu destinatia aparthotel si spatii comerciale care se inscrie in functiunea urbanistica prevazuta prin PUZ- Zona Centrala a municipiului si se incadreaza in reglementarile urbanistice stabilite pentru aceasta functiune, mai putin regimul de inaltime prevazut ca max. P+4-5E. Referitor la regimul de inaltime propus pentru imobilul solicitat de D+P+5E+6Eretras, etajul 6retras propus in plus fata de etaj 5 maxim admis se poate asimila cu prevedrile RLU aferent PUZ- Zona centrala , art.10 – inaltimea maxima a cladirilor care prevede  : „(...) pot fi adaugate suplimentar unul sau doua niveluri in functie de volumetria caracteristica strazii, cu conditia retragerii acestora in limitele unui arc de cerc cu raza 4.0m continuat cu tangenta sa la 45 grade.” Avand in vedere imobilul amplasat la sud, in curs de executie, cu regim de inaltime D+P+3E+5-6Eretras, se poate considera ca imobilul propus prin prezentul PUZ respecta atat regimul de inaltime maxim admis in zona cat si aliniarea acestuia cu cel al imobilului invecinat la sud.
In conţinutul prezentului PUZ se tratează următoarele categorii generale de probleme :

· organizarea acceselor carosabile si pietonale la imobilul propus din caile de circulatie publice aferente terenului analizat;

· organizarea urbanistic - arhitecturală a imobilului propus în funcţie de caracteristicile structurii urbane invecinate;

· respectarea conditionarilor propuse de invecinarea cu un obiectiv monument istoric – Colegiul „ Al Lahovari” – cod LMI VL-II-m-B-09608;
· indici şi indicatori urbanistici (regim de aliniere, regim de înălţime, POT, CUT, etc);

· dezvoltarea infrastructurii edilitare;

· statutul juridic şi circulaţia terenurilor;

· măsuri de protecţie  a mediului.

CAPITOLUL II – REGULI DE  BAZĂ  PRIVIND  MODUL  DE  OCUPARE  A  TERENURILOR

2.1. REGULI CU PRIVIRE LA PASTRAREA INTEGRITATII MEDIULUI SI PROTEJAREA
 PATRIMONIULUI CONSTRUIT

Autorizarea executarii constructiilor si amenajarilor pe terenurile situate in intravilan este permisa in conditiile stabilite de lege si de prezentul regulament.

Pentru fiecare monument istoric se instituie o zona de protectie prin care se asigura conservarea integrata a monumetului istoric si a cdrului sau construit si natural.

Zona de protectie pentru monumentul Colegiul „ Al. Lahovari” a fost stabilita prin PUZ – Zona centrala ca un perimetru necesar pentru a asigura perceperea nealterata a acestuia. 

Acest perimetru cuprinde in majoritate terenul analizat prin prezentul PUZ si terenul analizat prin PUZ aprobat elaborat si aprobat pentru parcela invecinata la sud.

Prin pozitionarea obiectivului propus prin prezentul PUZ s-a tinut cont de regimul de aliniere si regimul de inaltime al frontului dinspre str. Praporgescu, vis-a-vis de monumentul istoric Colegiul „Al. Lahovari”,  al imobilului amplasat la sud de terenul analizat, care a facut obiectul unui PUZ aprobat si care se afla in faza de executie. 
Acest front este constituit dintr-un volum P+ 3E, cu o inaltime la cornisa mai mica decat inaltimea streasinei monumentului istoric iar pentru a oferi o continuitate la cornisa a frontului construit aferent strazii G-ral Praporgescu cornisa cladirii propuse prin prezentul PUZ va fi la aceeasi inaltime cu inaltimea la cornisa a imobilului amplasat la sud. De asemenea frontul dispre str. Praporgescu al imobilului propus va fi in acelasi regim de aliniere cu frontul existent la cladirii pozitionata la sud. 
Dupa executarea si punerea in functiune a obiectivului solicitat se vor monitoriza urmatoarele aspecte :

-   evitarea poluarii in zona amplasamentului si in zonele adiacente pe timpul lucrarilor de constructie si in perioada de exploatare a viitoarei constructii;

-    gestionarea corespunzatoare a materialelor de constructie;
-   implementarea sistemului de colectare selectiva a diferitelor tipuri de deseuri si de gestiune a acestora in vederea respectarii normelor existente.
2.2. Regului cu privire la siguranta constructiilor  si la apArarea interesului public

      Siguranta constructiilor propuse a se edifica in zona studiata va fi realizata prin documentatii tehnice elaborate de catre specialisti atat pentru cladirile civile cat si pentru cele de infrastructura, la faza solicitarii autorizatiei de construire. Aceste documentatii vor fi avizate si aprobate de catre organismele teritoriale abilitate si vor fi receptionate pentru punere in functiune numai dupa finalizarea lor, conform legii.

2.3. Regului de amplasare si retrageri minime obligatorii

DISTANTE MINIME OBLIGATORII FATA DE LIMITELE LATERALE SI FATA DE LIMITELE POSTERIOARE ALE PARCELEI

Autorizarea executarii lucrarilor de constructie este permisa cu conditia respectarii distantelor 
minime laterale si posterioare obligatorii conform prezentului PUZ.
            In cazul de fata, distanta intre cladirea solicitata si limitele laterale si  posterioara ale parcelei pe care se va amplasa trebuie sa permita:

- intretinerea acesteia
- accesul echipelor de interventie

- asigurarea conditiilor de insorire

- salubritatea

- securitatea in caz de seism
            Distantele minime prevazute ale amplasamentului imobilului aparthotel fata de limitele terenului pe care se va amplsa sunt urmatoarele: la nord – 1,60, la sud – min. 3,87m, la est – min. 2,60m , la vest- min.8,02m.
2.4. REGULUI CU PRIVIRE LA ASIGURAREA ACCESELOR OBLIGATORII

Autorizarea executarii lucrarilor de constructie este permisa daca:

- exista posibilitatea de acces la drumurile publice direct sau prin servirtute conform destinatiei constructiei cu permiterea accesului mijloacelor de interventie.

- se vor asigura accese pietonale corespunzatoare importantei si destinatiei constructiei.

            Pentru obiectivul propus prin documentatia de fata exista posibilitatea asigurarii acceselor caosabil si pietonal la obiectivul propus, prin caile de circulatie publica existente modernizate aferente amplasamentului pe laturile vest, nord si est si cai pietonale propuse in incinta ( la nord , est si la sud) .

       2.5.      REGULUI CU PRIVIRE LA ECHIPAREA EDILITARA

Autorizarea lucrarilor de constructie se face numai cu conditia asigurarii utilitatilor necesare functionarii obiectivului. 
Exista posibilitatea de racord a obiectivului propus la toare utilitatile edilitare existente in zona. Aceste racorduri se vor realiza pe cheltuiala investitorului.
       2.6.      REGULUI CU PRIVIRE LA FORMA SI DIMENSIONAREA TERENURILOR PENTRU 
CONSTRUCTII
Se mentine  actuala parcela cu functiunile prevazute a se realiza. Nu este necesara  reparcelarea, in vederea realizarii altor functiuni.
      2.7.   REGULUI CU PRIVIRE LA AMPLASAREA DE PARCAJE, SPATII VERZI SI IMPREJMURI.

 PARCAJELE

Parcajele aferente obiectivului sunt propuse in incinta astfel incat sa asigure respectarea normativelor in vigoare (Anexa 5 a Regulamentului General de Urbanism). Sunt asigurate in incinta 22 de locuri de parcare la demisolul cladirii pentru 31 apartamente propuse in apart hotel si 1loc de parcare suprateran pentru spatii comerciale la parterul imibilului.
 SPATIILE VERZI

Autorizarea executarii lucrarilor de constructii se va realiza cu obligativitatea crearii de spatii verzi plantate in functie de destinatia si capacitatea constructiei propuse, respectiv pe min 20% din suprafata terenului de amplasament.           

IMPREJMUIRILE

Nu sunt solicitate imprejmuiri prin documentatia prezenta.

CAPITOLUL III - ZONIFICAREA FUNCTIONALA
3.1.     UNITATI SI SUBUNITATI FUNCTIONALE

           Terenul care face obiectul PUZ e ste constituit din doua parcele invecinate, respectiv prima parcela care va fi construibila are o suprafata de 1206,00mp si a doua parcela de 20,00mp este propusa pentru supralargire alee carosabila existenta . Terenul este liber de constructii si are categoria de folosinta de teren pasune. 
          Zonificarea functionala
          Funcţiunea dominantă a zonei studiate va fi – ISP3 – Subzona pentru institutii publice si servicii de interes general, de inaltime D+P+5-6E cu cladiri avand regim de construire discontinuu. 
Regim de inaltime maxim admis:  D + P+ 5E + E6 retras 

Regim de aliniere :  13,35m din ax str. Praporgescu aferenta proprietate pe latura vest si 4,60m din ax str. Prof. Constantin Gibescu aferenta proprietatii pe latura de nord. Sunt respectate reatragerile minime obligatorii la str. Praporgescu ,prevazute prin PUZ- Zona centrala, si PUZ – construire imobile 
D+P+6E, aprobat pemterenul invecinat la sud.

Construcţii şi amenajări permise în amenajabilul parcelei ( terenul rămas după ocuparea cu construcţiile propuse ):

· accese , alei carosabile / pietonale, parcaje;

· spaţii verzi , amenajări de incintă – loc de joaca copii;

· reţele tehnice edilitare şi construcţii aferente lor  : racorduri şi branşamente;

Sistemele constructive alese vor ţine cont de toate regulile şi normativele în vigoare pentru siguranţa construcţiilor şi apărarea interesului public. 

Volumetriile constructiilor propuse vor fi moderne si corespunzatoare functiunii propuse. 
Accese auto si pietonale
Accesele auto si pietonale in  incinta se vor asigura direct din  aleea carosabila existenta, aferenta proprietatii pe latura de est.

Spatiile verzi vor fi amenajate cu vegetatie perena pentru exterior, vor fi  delimitate prin borduri de beton si vor fi intretinute corespunzator.
Utilitati urbane

Instalaţiile şi echipamentele  propuse în amenajabilul parcelei, respectiv alimentare cu apă 
potabilă, canalizarea menajeră  şi pluvială, alimentare cu energie electrică au fost descrise in capitolul 3.6 din memoriul de prezentare si se preiau ca atare.

Împrejmuirile  parcelelor, spatii verzi
Nu se solicita prin prezenta documentatie imprejmuirea terenului. 

Indicatori urbanistici

indicatorii urbanistici POT  şi CUT  propusi prin documentatia de fata se mentin identici cu cei prevazuti prin PUG municipiu aprobat pentru functiunea propusa, considerandu-se adecvaţi  ocupării judicioase  a terenului  , precum şi toate dotările aferente unui obiect  modern ( parcaje , spaţii verzi , alei pietonale , amenajări de incintă).


POT  propus= max. 60%      CUT  propus = max.3,5
Regim de inaltime maxim admis:  D+ P+ 5E +E6 retras
            Numar locuri de parcare asigurate in incinta = 23
           Organizarea de santier pentru lucrarile propuse se va asigura in incinta beneficiarului conform unei documentatii specifice autorizate.

            
Evacuarea molozului si a deseurilor rezultate in urma executarii constructiei se va asigura 
prin contract cu o firma specializata si se vor depozita in locuri special amenajate.

Sef proiect ,

Arh. Marcela IOAN
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