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1\ Date despre teren si proiect

Localizare
DN2A, tarla 357/1, MUNICIPIUL SLOBOZIA, numarul cadastral 32116

Date despre teren

Terencareagenerat PUZ: 1lotcusuprafata deaprox. 12,5 ha, proprietate
privata a persoanei juridice SC LUCMAR IMOBILIARE SRL.

Zona de studiu cuprinde lotul ce face obiectul PUZ-ului.

Suprafata zonei de studiu conform Certificat Urbanism: 12,5 hectare.
Teren intravilan, folosinta arabil, nedificat, fara sarcini.

Conform P.U.Z. Vest Slobozia, tarlaua A357 si introducerea in intravilanul
localitatii a suprafetei de 43,08 ha, si RLU aferent, aprobat prin HCL nr. ! #1725 ha arabil
69/27.03.2008, actualizat conform HCL 132/2008, destinatia acestuia e ‘ T

este de zona de locuit, zona mixta, zona spatiilor plantate publice si zona
circulatiilor.
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Vecinatati
Imobilul care a generat documentatia P.U.Z. se invecineaza, dupa cum
urmeaza:
¢ la nord - canal ANIF si drum de exploatare 354, domeniu public;
la est cu proprietate privata fara intabulare electronica;
la sud cu DN2A Urziceni-Constanta - domeniu public;
la vest cu drum de exploatare 354, domeniu public.

Faza proiectului

Proiectul se afla in faza de emitere a Avizului de Oportunitate.

Incadrare in zond, terenuri care au generat PUZ si zona de studiu PUZ
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1\ Date despre teren si proiect

Reglementari existente

Terenulestereglementatin prezent prin PUZ Vest Slobozia, tarlaua A357 siintroducerea
in intravilanul localitatii a suprafetei de 43,08 ha prin Hotararea Consiliului Local
Slobozia nr. 69/ 27.03.2008, actualizat conform HCL 132/2008:
Intravilan - zona de locuit, zona mixta, zona spatiilor plantate publice si zona
circulatiilor.
Indicatori existenti:

- POT=30% pentru zona L2

- CUT=0,6 pentru zona L2

- POT=30% pentru zona L1

- CUT=1 pentru zona L1

- POT=50% pentru zona CM

- CUT=1,75 pentru zona CM.

Evolutia zonei

Din punct de vedere al evolutiei zonei, singura schimbare in ultimii ani a fost
introducerea in intravilan a teritoriului ce face obiectul PUZ-ului aprobat prin HCL nr.
69/27.03.2008, actualizat conform HCL 132/2008, urmata de o crestere a fondului
construit - zona de servicii - a zonei de periferie a municipiului Slobozia.

Scopul PUZ

Documentatiaisi propune sa realizeze o lotizare pentru locuinte rezidentiale pentru un
teren cu o suprafata de 12,5 ha, sa configureze trama stradala, respectiv cea pietonala,
precum si sistemul de utilitati. Prin urmare PUZ-ul are urmatoarele obiective:

zonificarea functionala a terenurilor in vederea dezvoltarii unei zone rezidentiale;

e organizarea sistemului de circulatie carosabila si pietonala, cat si a sistemului de

parcaje in zona de studiu; PUZ Vest Slobozia, tarlaua A357 si introducerea in intravilanul localitatii a suprafetei

» lotizarea terenului pentru diferite utilizari (locuire individuala, colectiva, educatie, de 43,08 ha prin HCL Slobozia nr. 69/ 27.03.2008, actualizat conform HCL 132/2008:
comert) in urma realizarii retelei stradale;

¢ stabilirea unor reglementari urbanistice care sa permita dezvoltarea unor functiuni
precum: locuire, comert, invatamant, spatii verzi publice, panouri fotovoltaice etc.

e corelarea cu documentatiile aprobate si in curs de elaborare din zona;

e stabilirea indicatorilor urbanistici pentru viitoarea dezvoltare, a regimului de
inaltime si a retragerilor fata de limitele de proprietate, avand in vedere functiunile
propuse in cadrul parcelelor;

* stabilirea conditiilor de realizare a accesurilor carosabile si pietonale pe loturi;

e asigurarea echiparii edilitare corespunzatoare noii investitii;

Evolutia zonei

e asigurarea conditiilor de parcare aferente investitiei propuse;

e asigurarea unor suprafete minime de spatii verzi aferente terenurilor pentru
asigurarea unei ambiante placute.
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Situatia existenta

Disfunctionalitati si constrangeri ale terenului

Analizénd situatia existenta, se observa existenta urmatoarelor tipuri de disfunctionalitati:

e accesurile in zona sunt nesistematizate, pentru realizarea accesului pe teren este
nevoie de o banda de decelerare;

o Reglementarile propuse prin P.U.Z. Vest Slobozia, tarlaua A357 si introducerea in
intravilanul localitatii a suprafetei de 43,08 ha, terensituatin parteadevest, avand
destinatia de teren agricol nu tin cont de conducta Transgaz care traverseaza
terenul;

o lipsaretelelor edilitare.
Restrictii:

e Canalul de irigatii de-a lungul laturii nordice impune o zona de protectie de minim 3
metri de la marginea superioara a taluzului.

e Drumul National 2A impune o zona de protectie 50 metri cu interdictie de construire,
care poate fi utilizata pentru plantatii, circulatii, parcari, amenajari.

e Conducta de transport gaze @20” Jugureanu - Slobozia impune respectarea unor
distante minime stabilite conform “Norme tehnice pentru proiectarea si executia
conductelor de transport gaze naturale”, Ordinul A.N.R.E. nr. 118/2013:

- 20m - locuinte individuale/colective, constructii industriale, sociale si administrative
Cu pana la trei etaje inclusiv, daca in unitatea de clasa de locatie (UCL) exista pana la
45 de cladiri/unitati separate dintr-o locuinta colectiva, daca in UCL exista peste 46 de
cladiri/unitati separate dintr-o locuinta colectiva, distanta minima este de 200m; (UCL
= suprafata de teren care se intinde pe o latime de 200m de fiecare parte a axei unei
conducte cu o lungime de 1600m), constructii industriale, sociale si administrative, cu
regimul maxim de inaltime P+3E, statii electrice si posturi de transformare a en

- 100m - cladire sau spatiu exterior cu o suprafata bine definita (teren de joaca, parc,
zona de recreere sau alt loc public etc.) care este ocupat de 20 sau mai multe persoane,
cel putin 5 zile pe saptamana, timp de 10 saptamani, in orice perioada de 12 luni (zilele
si saptamanile nu trebuie sa fie consecutive) in situatia in care sunt mai putin de 45 de
cladiri in UCL, iar daca exista peste 46 de cladiri distanta minima este de 200m.

- 200m - cladiri cu patru sau mai multe etaje.

Necesitati de dezvoltare din punct de vedere al circulatiilor

Unul dintre principalele aspecte care trebuie tratate pentru a dezvolta zona este traficul
carosabil si relatiile cu sistemul de circulatii. Prin urmare, analiza circulatiilor releva
urmatoarele:

. DN 2A este artera majora de tranzit la nivelul zonei;

. Pentru realizarea accesului pe teren este necesara realizarea unei artere cu
rol de colectare locala si descarcare in DN2A;

. Pentru a putea realiza circulatiile carosabile propuse prin PUZ tarlaua A357

si introducerea in intravilanul localitatii a suprafetei de 43,08 ha si aprobate prin HCL
69/2008 este necesara rezervarea unor coridoare non-aedificandi, de-a lungul laturilor
nordica si vestica terenului studiat. De asemenea, conectarea circulatiilor propuse la
DNZ2A este necesar a fi realizata printr-un sens giratoriu.

Utilizarea terenurilor
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Situatia propusa

Principii urmarite in elaborarea propunerii

Avand in vedere restrictiile impuse de canalul ANIF, DN2A si conducta Transgaz se
impun:

. intrucat terenul este localizat adiacent DN2A se va realiza o barierd cu
dublu rol ce va atenua pe cat posibil zgomotul produs de traficul de pe DN, in
vederea conformarii unui loc sigur si prietenos cu locuirea, cu plimbarile pietonale
in cadrul ansamblului si cu o imagine urbana in general. in acest sens, se recomand3
realizarea unei perdele de vegetatie deasa compusa din arbori si arbusti in imediata
vecinatate a colectorului din care se va realiza accesul in cadrul ansamblului.

. Zona de protectie a DN2A, 50 m masurati de la marginea exterioara
a carosabilului poate fi utilizata si ca parcari sau alte amenajari aferente functiunilor
propuse, insa, se recomanda asigurarea unui culoar de minim 10 metri care sa fie utilizat
ca buffer intre zona circulatiei rutiere si zona de locuinte.

. Avand in vedere dimensiunea considerabila a dezvoltarii, se propune
realizarea unei tipologii de locuinte diversificata (colectiva, individuala) pentru a
raspunde unui public posibil cumparator cat mai divers, dar si pentru a crea o imagine a
fronturilor cat mai diversa si animata (fiecare tipologie de locuire admite particularitati
in ceea ce priveste organizarea fatadelor si a spatiului liber situat intre constructie si
aliniament si intre constructie si limitele laterale.

. Distanta fata de dotarile si serviciile existente in zona constituita a
Municipiului Slobozia, coroborata cu dimensiunea mare a viitorului ansamblu, impune
necesitatea asigurarii unor dotari minimale care tin de educatie (cresa) si comert
de proximitate (cel putin).

. Intrucat terenul propus pentru dezvoltare are o adancime de aproximativ
500 metri, se impune proiectarea sistemului de circulatii si accesuri astfel incat sa nu se
admita aliniamente lungi de strada care sa permita deplasarea cu viteza ridicata.

. Dimensiunea considerabila a amplasamentului si localizarea in exteriorul
zonelor construite din Slobozia impun, pentru a asigura confort si calitate locuirii,
asigurarea unui spatiu public calitativ. De aceea, sunt necesare atat un spatiu verde
destinat rezidentilor, dar si posibilitatea unor deplasari in scop de promenada.
Pentru cea de-adoua masura, un aspectimportantil constituie realizarea aliniamentelor
de arbori adiacenti circulatiilor pietonale care joaca rol in asigurarea unui microclimat
placut (umbra si temperatura mai scazuta), dar si la cresterea sentimentului de siguranta,
realizand o mediere vizuala si fizica fata de circulatia carosabila

. La nord si sud de conducta Transgaz, respectand o zona de siguranta de
6m de o parte si de alta a conductei, se propune realizarea unui parc fotovoltaic.
. Se va respecta o zona de protectie sanitara de minimum 15m intre

echipamentele educationale si cladirile de locuit (masurata intre fatada locuintei si
perimetrul unitatii - cresa, gradinita etc) conform ordinului MS nr. 119/2014 art. 5, art.
14.

. in cazul echipamentelor educationale, intre cladirea unitatii si accesul in
curtea acesteia se va pastra o distanta de 25 metri amenajata ca spatiu verde conform
ordinului MS nr. 1456/2020.
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Propunere de lotizare teren
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(@ Situatia propusa

Reglementari urbanistice

Se propun urmatoarele unitati teritoriale de referinta:

UTR L1m - Subzona locuire colectiva

POT max = 30%

CUT max = 1,5 mp A.D.C./ mp teren)

RH max = P+4E

H max = 17 m la cornisa/atic

Functiuni admise: locuire colectiva, parcare la sol

Functiuni admise cu conditionari: servicii, spatii comerciale amplasate la
nivelul parterului

UTR L2m - Subzona locuire individuala
POT max = 35%

CUT max = 0,7 mp A.D.C./ mp teren)

RH max = P+1E

H max = 7 m la cornisa/atic

Functiuni admise: locuire individuala

UTR CMm - Subzona mixta

POT max = 40%

CUT max = 1,2 mp A.D.C./ mp teren)

RH max = P+2E

H max = 14 m la cornisa/atic

Functiuni admise: educatie (scoala, gradinita etc), comert, servicii

UTR Al - Parc tehnologic fotovoltaic

POT max = 80% (suprafata ocupata de panouri, constructii si dotari
aferente)*

* din care POT max. 10% pentru cladiri administrative

CUT max=1mpA.D.C./ mp teren pentru panouri fotovoltaice, constructii
si dotari aferente*

* din care CUT max 0,2 mp A.D.C./ mp teren pentru cladiri administrative
RH max = P+1E

H max = 7 m la cornisa/atic

Functiuni admise: panouri fotovoltaice, constructii administrative,
echipamente tehnice

UTR V1 - Spatiu verde

POT max = 10%

CUTmax=0,1

RH max =P

H max = 4 m la cornisa/atic

Functiuni admise: spatii verzi amenajate

UTR V5 - Spatiu verde de protectie

POT max = conform studii de specialitate
CUT max = conform studii de specialitate
Functiuni admise: perdele verzi de protectie
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Propunere de reglementare
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(@ Situatia propusa

Date (cuantificabile) ale proiectului

Zona locuinte colective - 18111 mp (14,5%)
8 blocuri regim P+4
SCD = 18000 mp (2250 mp SCD per bloc)
Aproximativ 190 apartamente (la o medie de 85 mp SC/ apartament)
parcare rezidentiala cu 211 locuri parcare
Aproximativ 40% spatiu verde (7900 mp)

Zona locuinte individuale - 35192 mp (28,2%), 42 parcele cu suprafete cuprinse
intre 595 mp si 1110 mp.

Zona mixta - 9417 mp (7,5%)

- Zzona comerciala

- zona educatie (cresa/gradinita)
Zona spatii verzi publice - 5595 mp (4,5%)
Zona spatii verzi de protectie - 3683 mp (2,9%)
Zona parc tehnologic fotovoltaic - 33732 mp (27%)
Circulatii publice - 14838 mp (11,9%)

- circulatii carosabile

- circulatii pietonale
- plantatii verzi de aliniament
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Spatiu verde neamenajat (zona nereglementata) - 3839 mp (3,1%)
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Sugestie de mobilare ansamblu, vedere de sus
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(@ Propunere de mobilare

Simulare 3D a ansamblului propus
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Sugestie de mobilare ansamblu, vedere aeriana dinspre sud
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Propunere de mobilare

Simulare 3D a ansamblului propus

Sugestie de mobilare ansamblu, vedere aeriana dinspre nord
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(@ Propunere de mobilare

Simulare 3D a ansamblului propus
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Sugestie de mobilare ansamblu, vedere aeriana asupra zonei mixte, a zonei de locuinte colective si a
zonei de locuinte individuale, perspectiva spre DN2A




PLAN URBANISTIC ZONAL PENTRU LOCUINTE REZIDENTIALE, TRAMA STRADALA, PIETONALA SI UTILITATI PE CELE 12,5 HA PE CARE S.C.LUCMAR IMOBILIARE S.R.L.LE DETINE iIN PROPRIETATE IN MUNICIPIUL
SLOBOZIA - DN2A, SLOBOZIA

(@ Propunere de mobilare

Simulare 3D a ansamblului propus
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Sugestie de mobilare ansamblu, vedere aeriana asupra zonei mixte, a zonei de locuinte
colective si a zonei de locuinte individuale, perspectiva din est




PLAN URBANISTIC ZONAL PENTRU LOCUINTE REZIDENTIALE, TRAMA STRADALA, PIETONALA SI UTILITATI PE CELE 12,5 HA PE CARE S.C.LUCMAR IMOBILIARE S.R.L.LE DETINE iIN PROPRIETATE IN MUNICIPIUL
SLOBOZIA - DN2A, SLOBOZIA

(@ Propunere de mobilare

Simulare 3D a ansamblului propus
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Sugestie de mobilare ansamblu, vedere aeriana asupra zonei de locuinte colective,
perspectiva dinspre DN2A




PLAN URBANISTIC ZONAL PENTRU LOCUINTE REZIDENTIALE, TRAMA STRADALA, PIETONALA SI UTILITATI PE CELE 12,5 HA PE CARE S.C.LUCMAR IMOBILIARE S.R.L.LE DETINE IN PROPRIETATE IN MUNICIPIUL
SLOBOZIA - DN2A, SLOBOZIA

(@ Propunere de mobilare

Simulare 3D a ansamblului propus

Sugestie de mobilare ansamblu, vedere aeriana asupra zonei de locuinte colective si a
zonei de locuinte individuale, perspectiva nord-vest




PLAN URBANISTIC ZONAL PENTRU LOCUINTE REZIDENTIALE, TRAMA STRADALA, PIETONALA SI UTILITATI PE CELE 12,5 HA PE CARE S.C.LUCMAR IMOBILIARE S.R.L.LE DETINE iIN PROPRIETATE iN MUNICIPIUL

SLOBOZIA - DN2A, SLOBOZIA
(@ Propunere de mobilare

Simulare 3D a ansamblului propus

Sugestie de mobilare ansamblu, vedere aeriana asupra zonei de locuinte
individuale, perspectiva nord-est



PLAN URBANISTIC ZONAL PENTRU LOCUINTE REZIDENTIALE, TRAMA STRADALA, PIETONALA SI UTILITATI PE CELE 12,5 HA PE CARE S.C.LUCMAR IMOBILIARE S.R.L.LE DETINE iIN PROPRIETATE IN MUNICIPIUL

SLOBOZIA - DN2A, SLOBOZIA
(@ Propunere de mobilare

Simulare 3D a ansamblului propus
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Sugestie de mobilare ansamblu, vedere aeriana asupra zonei de locuinte
individuale, perspectiva sud-vest



PLAN URBANISTIC ZONAL PENTRU LOCUINTE REZIDENTIALE, TRAMA STRADALA, PIETONALA SI UTILITATI PE CELE 12,5 HA PE CARE S.C.LUCMAR IMOBILIARE S.R.L.LE DETINE iIN PROPRIETATE iN MUNICIPIUL
SLOBOZIA - DN2A, SLOBOZIA

(@ Propunere de mobilare

Simulare 3D a ansamblului propus

Sugestie de mobilare ansamblu, vedere de la nivelul omului asupra strazii din zona
de locuire individuala, vedere spre nord-est



PLAN URBANISTIC ZONAL PENTRU LOCUINTE REZIDENTIALE, TRAMA STRADALA, PIETONALA SI UTILITATI PE CELE 12,5 HA PE CARE S.C.LUCMAR IMOBILIARE S.R.L.LE DETINE iIN PROPRIETATE IN MUNICIPIUL
SLOBOZIA - DN2A, SLOBOZIA

(@ Propunere de mobilare

Simulare 3D a ansamblului propus
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Sugestie de mobilare ansamblu, vedere de la nivelul omului asupra strazii din zona
de locuire individuala, vedere spre sud-vest catre zona de locuire colectiva




PLAN URBANISTIC ZONAL PENTRU LOCUINTE REZIDENTIALE, TRAMA STRADALA, PIETONALA S| UTILITATI PE CELE 12,5 HA PE CARE S.C.LUCMAR IMOBILIARE S.R.L.LE DETINE IN PROPRIETATE IN MUNICIPIUL
SLOBOZIA - DN2A, SLOBOZIA

(@ Propunere de mobilare

Simulare 3D a ansamblului propus

Sugestie de mobilare ansamblu, vedere aeriana asupra parcului, perspectiva din sud




PLAN URBANISTIC ZONAL PENTRU LOCUINTE REZIDENTIALE, TRAMA STRADALA, PIETONALA SI UTILITATI PE CELE 12,5 HA PE CARE S.C.LUCMAR IMOBILIARE S.R.L.LE DETINE iN PROPRIETATE iN MUNICIPIUL
SLOBOZIA - DN2A, SLOBOZIA

(@ Propunere de mobilare

Simulare 3D a ansamblului propus
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Sugestie de mobilare ansamblu, vedere de la nivelul omului asupra zonei comerciale,
vedere sudica



PLAN URBANISTIC ZONAL PENTRU LOCUINTE REZIDENTIALE, TRAMA STRADALA, PIETONALA SI UTILITATI PE CELE 12,5 HA PE CARE S.C.LUCMAR IMOBILIARE S.R.L.LE DETINE iIN PROPRIETATE IN MUNICIPIUL

SLOBOZIA - DN2A, SLOBOZIA
(@ Propunere de mobilare

Simulare 3D a ansamblului propus

Sugestie de mobilare ansamblu, vedere de la nivelul omului asupra zonei de locuire colectiva,
vedere dinspre nord-vest, strada FN2



PLAN URBANISTIC ZONAL PENTRU LOCUINTE REZIDENTIALE, TRAMA STRADALA, PIETONALA SI UTILITATI PE CELE 12,5 HA PE CARE S.C.LUCMAR IMOBILIARE S.R.L.LE DETINE iIN PROPRIETATE iN MUNICIPIUL

SLOBOZIA - DN2A, SLOBOZIA

(@ Propunere de mobilare

Simulare 3D a ansamblului propus
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vedere de la nivelul omului asupra zonei comerciale,
vedere dinspre nord-vest, strada FN2
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