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. INTRODUCERE o ‘ KD ‘
1.1. DATE DE RECUNOASTERE A DOCUMENTATIEI L CEMnAlur ke !
1.1.1. Denumirea lucrarii- : PLAN URBANISTIC ZONAL - PUZ

CONSTRUIRE LOCUINTA , COMUNA BUCIUMI, JUDETUL BACAU
1.1.2. Titularul investitiei: . ROCA SERGIU GABRIEL S| ROCAANCA ELENA
1.1.3. Proiectant general : S.C.SAM IMPEX SRL Bacau
1.1.4. Data elaborarii : 12.2015

1.2, OBIECTUL PLANULU!I URBANISTIC ZONAL - P.U.Z.

1.2.1 _Solicitari ale temei program
Prezenta documentatie in faza PUZ a fost intocmita conform temei beneficiarilor ROCA SERGIU

GABRIEL S| ROCA ANCA ELENA si a Certificatului de Urbanism nr.413 din 20.11.2015, eliberat de CONSILIUL
JUDETEAN BACAU, jud. Bacau,are ca obiect stabilirea conditiilor de amplasare in teren a unei constructii S +
P+ 1: cu functiunea de locuinta si functiuni complementare, in judetul Bacau, Comuna Buciumi.

Terenul cu functiunea actuala arabil, se afla in extravilanul comunei Buciumi, judetul Bacau , conform PUG
160/2007aprobat prin HCL nr.1/8.02.2010, intr-o zona care nu a facut obiectul extinderii de intravilan al acestui
PUG, este proprietate privata a beneficiarului, conform contract de vanzare cumparare anexat.

Demersul PUZ-ului de fata este, introducerea in intravilan a terenului beneficiarilor ,cu schimbarea
categoriei de folosinta din teren arabil in teren curti- constructii, cu destinatia functiunea principala de locuire

1.2.2 Prevederi ale programului de dezvoltare a localitatii pentru zona studiata

Terenul este situat in extravilanul Comunei Buciumi,judetul Bacau, conform PUG — 160/2007aprobat prin
HCL nr.1/8.02.2010

Functiunea aprobata prin Planul Urbanistic General nu este extinsa si pe aceasta suprafata.

Ca urmare, este necesara elaborarea unui Plan Urbanistic Zonal care sa stabileasca obiectivele, actiunile,
prioritatile, reglementarile de urbanism- permisiuni si restrictii- necesare a fi aplicate in utilizarea terenurilor si
conformarea constructiilor.

Se considera necesar sa se rezolve in cadrul acestui studiu urmatoarele obiective principale :

organizarea retelei stradaie ;

organizarea arhitectural urbanistica in functie de caracteristicile structurii urbane ;
modul de utilizare a terenurilor ;

dezvoltarea infrastructurii edilitare ;

statutul juridic si circulatia terenurilor ;

- protejarea monumentelor istorice si servituti in zonele de protectie ale acestora.

Reglementari obligatorii sau dotdri de interes public
- asigurarea cailor de acces carosabil si pietonal, stationare si spatii parcare in incinta
- se vor reglementa indicii urbanistici maximali (POT si CUT)




- se vor asigura utilitatile tehnico-edilitare necesare bunei functionari a obiectivului propus: solutie pentru
alimentarea cu energie electrica si apa, evacuarea apelor uzate, incalzire. PUZ-ul s¢ va intocmi cu respectarea
HG. 525/1996 pentru aprobarea Regulamentului General de Urbanism

- se va reglementa zona de implantare constructji in urma stabilirii si evidentierii zonei de protectie si de siguranta

fata de proprietatile invecinate si fata de drumurile existent conform planului de situatie.

- se vor propune masuri pentru protectia mediului (diminuarea pana la eliminare a surselor de poluare,depozitarea

controlata a deseurilor,organizarea de spatii verzi efc).

- prin RLU aferent PUZ se vor reglementa conditii privind infétisarea constructiilor propuse

Consideram oportuna intocmirea ,PUZ -Construire locuinta S+P+ 1 " in extravilanul comunei Buciumi
pentru schimbarea categoriei de folosinta din teren arabil in teren curti- constructii, cu destinatia functiunea
principala de locuire si introducerea in intravilan a terenului beneficiarilor.

1.3.  Surse documentare
La redactarea studiului s-au avut in vedere :
- Ridicarea topografica
- Studiul geotehnic
- Propunerile administratiei locale in privinta dezvoltarii zonei si a principalelor probleme pe care documentatia
trebuie sa le solutioneze.
Ca surse de informare s-au folosit studiile existente, datele culese in teren si doleantele beneficiarului.

La elaborarea documentatiei s-au avut in vedere actele normative ce vizeaza domeniul si au implicatii in
amenajarea teritoriului si dezvoltarea urbanistica a localitatilor.

De asemenea s-a propus realizarea reglementarilor obligatorii si a dotarilor de interes public :
- s-au asigurat accesele carosabile si pietonale, stationare si spatii parcare in incinta pentru aceasta parcela,

cf. HG 525/1996 pentru aprobarea Regulamentului General de Urbanism.

- s-au reglementat indicii urbanistici maximali (POT si CUT) conform HG525/1996

- s-areglementat regimul maxim de inaltime

- s-au studiat solutii pentru asigurarea alimentarii cu energie electrica si apa, evacuarea apelor uzate. PUZ-ul s-a
intocmit cu respectarea HG . 525/1996 pentru aprobarea Regulamentului General de Urbanism

- s-au prevazut spatii verzi si plantate cf.HG 525/1996,

- prospectul cailor de comunicatie rutiera s-a reglementat cu respectarea Ordinului nr.50/27.01.1998 privind
aprobarea normelor tehnice privind proiectarea si realizarea strazilor in localitati.

- s-au propus masuri pentru protectia mediului (diminuarea pana la eliminare a surselor de poluare, depozitarea
controlata a deseurilor, organizarea de spatii verzi, etc.).

- P.U.Zs-a intocmit cu respectarea Ordinului 119/2014 pentru aprobarea Normelor de igiena si a recomandarilor
privind mediul de viata al populatiei.

2. Stadiul actual al dezvoltarii.

2.1. Evolutia zonei

Comuna Buciumi este situata in sud-estul Depresiunii Tazlau-Casgin, la poalele de nord ale Dealului
Ousoru, pe stanga raurilor Trotus si Bogdana, la 8 km sud-est de municipiul Onesti.

Comuna Buciumi are in componenté dou sate: Buciumi, satul de resedintd, i Racauti. Se invecineaza la
nord cu orasul Onesti, la vest cu comuna Casin, la sud-vest cu comuna Manastirea Casin, iar Ia est §i sud-est
cu comuna Stefan cel Mare.

Comuna se afld in sudul judetului, pe malul drept al Caginului aproape de varsarea acestuia in Trotus, la
sud de municipiul Onesti, de care este legaté prin drumuri comunale



2.2. Incadrarea in localitate.

Terenul este situat in extravilanul comunei Buciumi, teren arabil, liber de constructii.

Beneficiarii sunt prorietari pe o suprafata de 2016,00 mp, conform numarului cadastral nr. 60718 si
extrasului de carte funciara si doresc construirea unei locuinta S+ P+1

Terenul studiat are o forma dreptunghiulara in plan.

2.3. Elemente ale cadrului natural

Comuna Buciumi este agezata in zona Subcarpatilor de Curbura, in partea de sud -est a Depresiunii Casin,
de 0 parte si de alta a paraului Buciumi. Comuna Buciumi se afla situata la limita dintre Carpatii Moldovei si
Subcarpatii de Curbura, relief cu forme variate: de la terse (satul Racauti) la coline (satul Buciumi). In cadrul
teritoriului comunei, inaltimile maxime ale reliefului sunt 340m in partea de sud si 260.2 m in partea nordica.

Clima

Zona comunei Buciumi se Inscrie intr-un climat continental moderat,in etajul climatic submontan. Climatul
local este caracterizat prin temperaturi medii anuale de +9°C ( media lunii ianuarie -5° C iar a lunii iulie +22°C).
larna, masele de aer continental rece venit din nord-est determina temperaturi medii multianuale de -5°C cu abateri
foarte mari in ultimii ani.

Reteaua hidrografica
Hidrografia teritoriului comunei Buciumi este direct legata de paraul Buciumi, aceasta legatura se exprima

atat prin apele de suprafata - toate apele sunt colectate de acest parau, cat si prin apele subterane, fasia terasei
Buciumi avand apa de infiltratie legata de albia paraului. .

Comuna Buciumi se caracterizeaza prin zone cu strate permeabile purtatoare de apa, reduse si la adancime
relative mare.

Specifice sectorului primar ( agricultura, silvicultura, zootehnic) si in mica masura activitaij specifice sectorului

tertiar.

2.4, Circulatia

Teritoriul administrativ al comunei este strabatut de urmatoarele cai de comunicatii:
e drumul comunal DC 124;
e drumui comunal DC 121;
e drumul comunal DC 125.

Comuna Buciumi se afla in zona de influenta a mun. Onesti, acest lucru constituind un avantaj din punct de
vedere al relatiilor care se pot dezvoita.

Legaturile zonelor rezidentiale din localitatile componente ale comunei cu drumurile principale se
realizeaza prin intermediul unei retele de drumuri si strazi de interes local.

Drumul comunal DC 124 face legatura celor 2 localitétj ale comunei cu mun. Onesti.
Drumul traverseaza localitatile de la sud la nord, are doua benzi de circulatje si suprastructura realizata din balast

Drumul comunal DC 121 traverseaza satul Racauti de la vest la est, facand legatura cu drumul national DN 11A.
Drumul are doua benzi de circulatje si suprastructura realizata din balast.

Drumul comunal DC 125 traverseaza satul Buciumi de la est la vest, facand legatura cu com. Casin. Drumul are o
banda de circulatie si suprastructura realizata din pamant

Situatia existenta
Accesul la proprietate se realizeaza din drumul de local 121 (pietris) care se intersecteaza cu drumul
comunal 124(asfalt) .



2.5. Ocuparea terenurilor
Suprafata ocupata — limite si vecinatati
In ceea ce priveste tipul de proprietate aupra terenului, referindu-ne la zona studiata, ponderea o reprezinta
terenuri aflate in propietate privata a persoanelor fizice si juridice.
Terenul are ca vecinatati :
- lanord —drum local 121
- la'sud —Andries lon
- |a vest — Ungureanu Maria
- la est — Alexandru lon
Parcela studiata are ca vecinatati :
- lanord —drum local 121
- la'sud - Andries lon
- la vest ~ Ungureanu Maria
- |a est - Alexandru lon

Suprafete de teren construite — suprafete de teren libere
Zona studiata are un fond construit de 0%
. Deficiente / disfunctionalitati privind dezvoltarea zonei

Amplasamentul este afectat de necesitatea schimbarii destinatiei terenului din arabil in curti constructii
precum si a functiunii acestuia si prezinta urmatoarele disfunctionalitati care urmeaza a fi studiate in cadrul PUZului:
- lipsesc retele de alimentare cu utilitati si nu este asigurata evacuarea apelor uzate ;
- lotul face parte din zona cu teren arabill situat in extravilanul comunei Buciumi, zona in care autorizarea executarii
lucrarilor de constructii este restrictionata in conditiile Legii nr.50/1991 privind autorizarea executarii lucrarilor de
constructii republicata si actualizata. Drept urmare este necesar intocmirea PUZ-ului in vederea obtinerii aprobarii
de introducere in intravilan a terenului, scoaterea din circuitul agricol si schimbarea functiunii terenului.

2.6 Echiparea edilitara

2.6.1.Alimentarea cu energie electrica
In zona studiata exista retele electrice de distributie de joasa tensiune.
2.6.2. Telefonia
Racordarea obiectivului propus la utilitatea de telefonie se va face pe baza proiectelor de specialitate
elaborate ulterior iar costurile vor fi suportate de beneficiar..
2.6.3.Alimentarea cu apa
Alimentarea cu apa : se va realiza din putul forat care se va executa in incinta
2.6.4.Canalizarea
Canalizarea apelor menajere se va realiza prin conducta PVC L=8m, @ 200 mm, multistrat, care va
deversa in bazin etans vidanjabil.
2.6.5.Alimentarea cu caldura si gaze naturale
Alimentarea cu caldura - in zona studiata nu exista sursa termica si nici retele distributie agent termic pentru
incalzire si preparare apa calda menajera.

Alimentarea cu gaze naturale — in zona de studiu nu exista retele gaze naturale la care sa fie racordati receptorii
obiectivului.

2.7 Problemele de mediu
Zona studiata, deci si terenul beneficiarului, nu are probleme de mediu.
2.8 Optiuni ale populatiei
Functiunea aprobata prin conform PUG 160/2007aprobat prin HCL nr.1/8.02.2010,este zona teren arabil
in extravilanul comunei Buciumi.
Autorizarea executarii constructiilor pe terenuri arabile este permisa pentru toate tipurile de constructii i
amenajari specifice localitatii cu respectarea conditiilor impuse de lege.



Proprietarul terenului opteaza pentru executarea lucrarilor de construire Locuinta S+ P+1, in comuna
Buciumi. In acest scop trebuie schimbata functiunea actuala a terenului (teren agricol) in ,zona locuinte si functiuni
complementare ,

In ceea ce priveste amenajarea teritoriului, s-au stabilit ca prioritati:

- imbunatatirea aspectului arhitectural al zonei studiate si consolidarea functiunilor;
- amenajarea de spatii verzi;

- realizarea retelei edilitare;

- amenajarea cai de comunicatii si accese ;

- stabilirea procentului de ocupare a terenului;

3 Propuneri de dezvoltare urbanistica

3.1 Concluzii ale studiilor de fundamentare

Zona pe care se vor construi obiectivele poate sa devina teren curti- constructii ".
Concomitent cu Planul  Urbanistic Zonal s-au executat studii topo si geotehnice din care rezulta
posibilitatea realizarii investitiei pe terenul studiat, in bune conditiuni.

3.2 Prevederi ale PUG

Conform P.U.G.- conform PUG 160/2007aprobat prin HCL nr.1/8.02.2010,este zona teren arabil in
extravilanul comuna Buciumi.

Prin P.U.Z. s-a studiat relatia cu vecinatatjle: zona drumuri de acces de exploatare si zona terenuri agricole
proprietati private ale persoanelor fizice .

S-a reglementat extinderea intravilanului comuna Buciumi. cu suprafata lotului pe care urmeaza sa se

construiasca locuinte.
Functiunea dominanta: zona teren agricol situat in extravilan.
Functiuni complementare admise: anexe gospodaresti ale exploatatiilor agricole.
Functiuni permise: anexe gospodaresti ale exploatatiilor agricole precum si constructii si amenajari speciale, caide
comunicatie, retele magistrale, retele de telecomunicatii ori alte lucrari de infrastructura, imbunatatiri funciare,
forarea si echiparea sondelor, constructii / amenajari pentru combaterea si prevenirea actiunii factorilor naturali
distructivi de origine naturala (inundatii, aluncari de teren), lucrarile aferente exploatari titeiului si gazului, lucrari de
gospodarire a apelor si realizarea de surse de apa.

Terenul, situat in extravilanul comuna Buciumi., nu este inclus intr-o documentatie de urbanism avizata si
aprobata legal care sa reglementeze conditiile de autorizare, respectiv executie a lucrarilor de construire.

3.3 Valorificarea cadrului natural.

Comuna Buciumi este situata in zona flisului Neogen, intens tectonizat. in zona se poate distinge o serie
continud Paleogen-Neogen. Peste acest fundament exista depozite din Pleistocenul inferior care incep cu pietrig
cu bolovanis in baza, apoi se continud cu nisipuri $i alternante de prafuri argiloase nisipoase, formand terasa
superioara a Trotusuiui.

Clima

Zona comunei Buciumi se inscrie intr-un climat continental moderat,in etajul climatic submontan. Climatul
local este caracterizat prin temperaturi medii anuale de +9°C ( media lunii ianuarie -5° C iar a lunii iulie +22°C).
larna, masele de aer continental rece venit din nord-est determin temperaturi medii multianuale de -5°C cu abateri
foarte mari in ultimii ani.



Concluzii si recomandari
Stabilitatea terenului
Zona in care este situat amplasamentul stafiilor este stabild si nu prezintd nici un semn al unei eroziuni,
alunecari sau curgeri de teren.
Pentru determinarea litologiei amplasamentelor a fost executat un sondaj geotehnic.
Sondaj 1, 0,00 - 0,30m - sol vegetal si umpluturi 0,30 - 3,50m - un complex argilos-prafos cu o culoare galben-
cafenie, cu intercalatii predominant nisipoase, umed-uscat. 3,50 - 5,00m - pietrig cu nisip
. Valorile parametrilor geotehnici pentru proiectare:
Presiunea conventionald in grupa de baza pentru argila prafoasa este:
Pconv = 250kPa  (pentru o Iatime a fundatiei de 1,0m $i o adancime de 2,0m)

Seismicitatea
In conformitate cu normativul P 100-2013, amplasamentul se inscrie in zona seismica de calcul caracterizata de
urmatorii parametri, (pentru un interval mediu de recurenta IMR = 225 de ani).
ag=0,35¢g
Tc =0,7s
Incadrarea in categoria geotehnica
In conformitate cu prevederile din NP 074-2014: Normativ privind documentatiile geotehnice pentru
constructii, amplasamentul cercetat se incadreaza in categoria geotehnica 2 cu risc geotehnic moderat (punctaj
total 10). Factorii luati in considerare la stabilirea riscului geotehnic sunt urmatorii:

Conditji de teren teren bun 2

Apa subterana epuismente normale 2

Clasa constructiei redusa 2

Vecinatati fara risc 2

Zona seismica ag=0,35 2
Total 10 puncte

CONCLUZII S| RECOMANDARI

Terenul este stabil, nu exista eroziuni. Se poate funda direct in terenul natural. Excavatia se poate face la taluz
vertical cu sprijiniri.

3.4 Modernizarea circulafiei.
Terenul este situat in partea de sud a drumuiui de exploatare
Accesul si iesirea, in proprietate se va face la drumul local 121 (DE) , care se intersecteaza cu drumul local
124 ;
Drumul comunal DC 124 face legatura celor 2 localitaj ( Buciumi si Racauti) ale comunei cu mun. Onesti.
Drumul comunal DC 121 traverseaza satul Racauti, facand legatura cu drumul national DN 11A

3.5 Zonificare functionald - reglementari,bilant teritorial,indici urbanistici.
Terenul studiat va avea:
Functiunea principala:
- zona locuite ;

Functiuni complementare :

- zona circulatii compusa din suprafete pentru drumuri, trotuare, parcaje
- se vor mentine si respecta zonele de protectie existente ;

Fata de bilantul functiunilor existente, repartitia diverselor zone in cadrul bilantului teritorial s-a modificat
prin propunerile facute in plansa — Regulamentari Urbanistice, obtinandu-se indici CUT si POT, care semnaleaza
folosirea mai rationala a terenului.

S teren parcela = 2016,00 mp

Procentul de ocupare a terenului: POT propus = 35%

Coeficientul de utilizare a terenului : CUT propus = 1,00




BILANT PARCELA
Nr. EXISTENT PROPUS
crt MP % MP %
1. | ZONATEREN ARABIL 2016,00 100 = -
2.. | ZONALOCUINTE S| FUNCTIUNI COMPLEMENTARE - = 1866 92,55
3. | PARCAJE, ACCESE , TROTUARE, - - 150,00 7,45
TOTAL PARCELA 201600 | 100 2016,00 100

Regim de aliniere
Constructia propusa se va amplasa la 25,10 m de limita proprietatii dinspre DC 121
Limita dintre spatiul public si cel privat - aliniament prppus va fi la 5,50 m fata de axul drumului local DC 121

3.6. Dezvoitarea echiparii edilitare.

Alimentarea cu apa se va realiza din putul forat care se va executa in incinta.

Colectarea apelor uzate menajere se va face pe propriul teren, la fosa septica vidanjabila care se va realiza
in incinta.

Apele pluviale se vor evacua in fosa septica vidanjabila,

Alimentarea cu energie electrica se realizeaza de la reteaua existenta in zona.

3.7 Protectia mediului
Constructiile propuse nu polueaza mediul.
Solutii pentru reabilitare ecologica si diminuarea poluarii - se prevede fosa septica vidanjabila.
Deseurile vor fi colectate pe categorii si predate unitatilor specializate.
Gunoiul menajer va fi evacutat periodic de catre firme specializate cu care se va incheia un contract.
Zona va fi protejata prin amenajarea de spatii verzi, conform planses Reglementari.

3.8 Obiective de utilitate publica
- sunt asigurate cai de acces carosabil si pietonal;
- s-au reglementat indicii urbanistici maximali (POT si CUT) ;
- PUZ-ul se va intocmi cu respectarea HG 525/1996 pentru aprobarea Regulamentului General de
Urbanism

4 Concluzii, masuri in continuare
Studiul de fatd a avut ca scop sistematizarea zonei, si crearea unei solufii optime care sa satisfaca
optiunile factorilor locali de decizie si implicit ale beneficiarului si totodata, sa imbunatateasca aspectul arhitectural-
urbanistic al zonei, in vederea stabilirii categoriilor de interventie, a reglementarilor si a restrictjilor impuse :
- incadrarea in Planul Urbanistic General ;
- circularea si echiparea edilitara
- tipul de proprietate a terenurilor.
Pentru ca acest studiu sa devina un instrument de lucru, in vederea urméririi prescriptiilor si recomandarilor
detaliate, documentatja este insofjta si de regulament.

Intocmit, Verificat,
Arh. AA. Sandulescu Arh. Adriana Sandulescu
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REGULAMENTUL LOCAL DE URBANISM
AFERENT PLANULUI URBANISTIC ZONAL

l. PRINCIP!| GENERALE
1.1 Rolul Requlamentului Local de Urbanism

Regulamentul general de Urbanism stabileste , in aplicarea legii regulile de ocupare a terenurilor si de
amplasare a constructiilor si a amenajarii aferente acestora, precum si norme obligatorii pentru autorizarea
executarii constructiilor.

- imbunatatirea nivelului de echipare tehnico - edilitara prin extinderea retelelor existente in zona si
cresterea de noi trasee pentru utilitatile ce nu exista in zona;

- amenajarea de spatii verzi, de agrement

- autorizarea lucrarilor de construire si amenajari sa se faca conform PUZ -ului si Regulamentului aferent;

- aspect general unitar din puct de vedere arhitectural- volumetric.

1.2 Baza leqala a elaborarii

Regulamentul Local de Urbanism (R.L.U.) aferent P.U.Z. se elaboreaza in conformitate cu Ghid privind
metodologia de elaborare si continutul cadru al PUZ GM - 010-2000 , procedura de autorizare si continutul
documentatiilor de amenajare a teritoriului si urbanism si cu Regulamentul general de urbansim aprobat prin ,
H.G.R. nr. 525/1996 , precum si cu celelalte acte legislative , specifice sau complementare domeniului, printre

care mentionam:

e Legeanr. 18/1991 privind Fondul funciar republicata si actualizata;
e Legea nr.68/1991 privind registrul agricol - administratia publica locala ;
o Legea nr. 33/1994 privind exproprierea pentru cauza de utilitate publica(republicata); @7\;}_\_
o Legea nr. 10/1995 privind calitatea in constructii; ‘Q’V (ZA T f;;
o Legea nr.137/1995 privind protectia mediului; .  SPRE
e legeanr. 7/1996 privind cadastrul si publicitatea imobiliara; . NESCHIMBARE
o Legea nr. 84/1996 - privind imbunatatirile funciare; \\{"\.;. K o
4B A
2. Domeniul de aplicare

Prescriptiile cuprinse in Regulamentul local de urbanism sunt obligatorii la autorizarea executarii constructiilor pe
intreg teritoriul ce face obiectul PUZ

Prescriptiile din RLU au ca suport grafic plansa A3 — Reglementari — ce face parte integranta din PUZ.
In activitatea de aplicare a PUZ si RLU, emitentul certificatului de urbanism si a autorizatiei de construire
identifica zona in care se situeaza amplasamentul solicitantului si extrage prescriptiile din RLU privind destinatia
zonei, oportunitatea si conditiile de amplasare si realizare a obiectivului propus.
In urma aprobarii prezentei documentatii, terenul se va incadra in intravilanul localitatii si se va putea scoate din
circuitul agricol, ridicandu-se interdictia de construire.

Prezentul Regulament local de urbanism se aplica in limitele teritoriului studiat. Suprafata totala a
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parcelei reglementate este de 2016,00 mp.

Intravilanul aprobat conform legii si figurat in plansa de REGLEMENTAR! a PUZ-ului va fi marcat pe

teren prin borne, potrivit legii cadastruclui si publicitatii imobiliare nr.7/1996.

Il. REGULI DE BAZA PRIVIND MODUL DE OCUPARE A TERENURILOR

3.

Requli cu privire la pastrarea integritatii mediului si protejarea patrimoniului natural construit,

Autorizarea constructiilor este permisa cu conditia scoaterii din circuitul agricol temporar sau definitiv a
terenurilor agricole ce se propune a fi ocupate in urméatoarele conditii:

se interzice autorizarea constructiilor cu caracter definitiv pentru alte obiective decat cele aprobate prin
documentatia PUZ;

se interzice realizarea foselor septice neetanse pentru evitarea poluarii panzei freatice;

nu se vor autoriza constructii cu aspect arhitectural ce depreciaza valoarea peisajului;

finisajele folosite vor fi in culori naturale, armonizate cu constructiile invecinate

invelitorile cladirilor pot fi din tigle ceramice, tigle metalice sau tabla profilata (se interzice utilizarea
invelitorilor din azbociment);

colectarea degeurilor menajere si stradale se va face la nivel de zona sau gospodarie individuala - se va face
in pubele moderne cu rotile sau saci din material plastic;

se vor imprejmui toate parcelele pentru a se evita depozitarea intamplatoare a gunoiului, mai ales in zonele
verzi plantate;

este interzisa cresterea animalelor mari in scopul sacrificérii deoarece acestea producand pe langa gunoi si
disturbari a calitatii aerului, poluare fonica;

cresterea animalelor mici de curte se face fara a deranja vecinatatile si fara a afecta domeniul public,

conf. 1536/1997 a Ministerului Sanatatii pentru aprobarea Normelor de igiena si a recomandarilor privind
mediul de viata al populatiei.

Requli cu privire la siguranta constructiilor si la apararea interesului public

se interzice autorizarea constructiilor si amenajérilor incompatibile cu functiunea dominanta stabilita pentru
zona respectiva pe baza documentatiilor de urbanism aprobate;
pentru emiterea Autorizatiei de Constructie in zona se va asigura prin proiect echiparea tehnico-edilitara,

executata pe cheltuiala proprietarului;
Autorizarea executdrii constructiei se face cu conditia respectdrii indicilor maximi admisibili POT. si C.U.T.
stabiliti prin documentatiile de urbanism si precizati in Certificatul de urbanism;

autorizarea executarii altor constructii pe terenuri care au fost rezervate in planul de urbanism pentru
realizarea de lucrari de utilitate publica.este interzisa;

Expunerea la riscuri tehnologice

m zona studita nu cuprinde zone cu riscuri tehnologice;
m Sunt permise orice fel de constructii si amenajari care au drept scop prevenirea riscurilor tehnologice si

limitarea efectelor acestora - piliere de siguranta, lucrari de consolidare a malurilor la exploatarile de
suprafata a resurselor minerale, lucrari de marcare si reperare a retelelor de conducte si cabluri in localitati,
accese pentru interventia rapida in caz de incendii sau explozii, etc.
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5. Reguli de amplasare si retrageri minime obligatorii.

a). Reguli de amplasare si retrageri minime obligatorii
Orientarea fata de punctele cardinale

* autorizarea executrii constructiilor se va face dupa analizarea proiectului privind respectarea urmatoarelor:

+  Orientarea constructiilor fata de punctele cardinale se face in conformitate cu prevederile normelor sanitare
si tehnice in vederea indeplinirii urmatoarelor cerinte:

- Asigurarea insoririi (inclusiv aport termic);

- Asigurarea iluminatului natural;

- Asigurarea perceperii vizuate a mediului ambient din spatiile inchise (confort psihologic);

- Asigurarea unor cerinte specifice legate de functiunea cladirii, la alegerea amplasamentului si stabilirea unor
conditii de construire (retrageri si orientare pentru lacase de cult, terenuri de sport, constructii pentru
invatamant si sanatate).

Durata minima de insorire ceruta de norme fie de 1% ore la solstitiu de iarna sau de 2 ore in pericada 21
februarie -21 octombrie, pentru cladirile de locuit si de 1 ora pentru celelalte cladiri, in cazul orientarii celei mai
favorabile (sud). Asigurarea duratei de insorire dependente de solutiile urbanistice, se face prin orientarea,
distantarea si dimensionarea constructiilor.

Dimensiunile elementelor ce determina zona de umbra se stabilesc trigonometric in functie de dimensiunite
cladirilor (H.1.L.) in zilele de referinta, pentru latitudinea 45 grade nord.

Reducerea vizibilitatii cerului din interiorul incaperilor (si implicit posibilitatife de insorire ale acestora), se poate
compensa, atunci cand functiunea constructiei o cere, prin marirea dimensiunilor ferestrelor la etajele inferioare

Amplasarea fata de drumurile publice

[ Drumurile publice sunt drumurile destinate transportului rutier public de toate categoriile gestionate de
autoritatile publice centrale sau locale si clasificate tehnic, conform legislatiei si terminologiei tehnice, in
autostrazi, drumuri expres, nationale, judetene si comunale, in extravilan si strdzi in intravilan.

[ Zona drumului public cuprinde ampriza, zonele de siguranta si zonele de protectie.

] Conditiile de amplasare a constructiilor fata de drumurile publice se stabilesc prin prevederea prezentului
Regulament, avand in vedere amenajdrile necesare drumurilor publice, corespunzatoare traficului
existent si de prognoza.

m  Lucrdrile autorizate in zona drumurilor se vor realiza numai conform avizului organelor de specialitate ale
administratiei publice si cu respectarea normelor tehnice de proiectare, constructie si exploatare.

m in zona drumurilor cu avizul conform al organelor de specialitate se pot amplasa:
mconstructii si instalatii aferente drumurilor publice, de servire, de intretinere si de
“exploatare;
mconducte cu alimentare cu apa si de canalizare, sisteme de transport gaze, titei sau alte
produse petroliere, retele termice, electrice, de telecomunicatii si infrastructuri ori alte
instalatii sau constructii de acest gen.

m orice constructie care prin amplasare, configuratie sau exploatare impieteaza asupra bunei desfasurari,
organizari si dirijari a traficului pe drumurile publice sau prezinta riscuri de accidente ESTE INTERZISA in
zonele de siguranta si protectie a drumurilor.

m latimea zonei strazii este de 7 m pentru strazi pentru strazi principale, in care se inciud trotuarele de 0,80 m
si suprafetele de teren necesare amplasarilor lucrérilor anexe (rigole, spatii verzi, semnalizare rutiera,
iluminat si retele publice), in concordanta cu caracteristicile traficului actual de perspectiva si cu normele
tehnice in vigoare.
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Amplasarea fata de aliniament
" cladirile vor fi amplasate la limita aliniamentului indicat in plansa A3
= autorizatia de construire se emite numai daca inaltimea cladirii nu depaseste distanta masurata, pe
orizonatala, din orice punct al cladirii fata de cel mai apropiat punct al aliniamentylui opus;
= fac exceptie de la conditia mentionata mai sus constructiile care ay fost cuprinse intr-un plan urbanistic zonal
(PUZ), aprobat conform legii;

Amplasarea in interiorul parcelei

* autorizarea executarii constructiilor ESTE PERMISA numai daca se respecta:

e distantele minime obligatorii fata de limitele laterale si posterioare ale parcelei, conform
Codului civil;

o distantele minime necesare interventiilor in caz de incendiu, stabilite pe baza avizului
unitatilor teritoriale de pompieri;

* PARCELA este suprafata de teren ale carei limite sunt sau nu materializate pe teren, proprietatea unuia sau
mai multor proprietari, apartinanad domeniului public sau privat si care are un numar cadastral ce se inscrie
in registrul de publicitate funciara. Impreuna cu constructiile say amenajarile executate pe suprafata sa,
parcela reprezinta un bun imobil;

* SERVITUTEA DE VEDERE este o limitare a dreptului de proprietate constand din-obligatia de a pastra o
distanta de minimum 2,00 m.intre fatadele cu ferestre sau balcoane ale cladirilor si limita proprietatii
invecinate;

* ALINIERILE FATA DE LIMITELE LATERALE S| LIMITA POSTERIOARA reprezinta retragerile constructiilor
fata de limitele unei proprietati, altele decat aliniamentul.

b). Reguli cu privire la asigurarea acceselor obligatorii

Accese carosabile

= autorizarea executarii constructiilor ESTE PERMISA numai daca exista posibilitati de acces la drumurile
publice, direct sau prin servitute, conform destinatiei constructiei:

= caracteristicile acceselor la drumurile publice trebuie sa permita interventia mijloacelor de stingere a
incendiilor;

* in mod exceptional se poate autoriza executarea constructiilor fara indeplinirea conditiilor prevazute la
aliniamentul precedent, cu avizul unitatii teritoriale de pompieri:

= orice acces la drumurile publice se va face conform avizului si autorizatiei speciale de construire, eliberata
de administratorul acestora;

= pentru toate categoriile de constructii si amenajari se vor asigura accese pentru interventii in caz de incendiu
dimensionate conform normelor pentru trafic greu.

Accese pietonale

" autorizarea executarii constructiilor si a amenajarilor de orice fel ESTE PERMISA numai daca se asigura
accese pietonale, potrivit importantei si destinatiei constructiei;

= prin accese pietonale se inteleg caile de acces pentru pietoni dintr-un drum public, care pot fi: trotuare, strazi
pietonale, piete pietonale, precum si orice cale de acces public pe terenuri proprietate publica sau dupa caz,
pe terenuri propietate privata grevate de servitutea de trecere publica, potrivit legii sau obiectivului;

" accesele pietonale vor fi conformate astfel incat sa permita circulatia persoanelor cu handicap si care
folosesc mijloace specifice de deplasare.

¢). Reguli cu privire la echiparea tehnico- edilitara

Autorizarea oricarei constructii este permisa numai daca exista posibilitatea racordarii de noi
consumatori la retele existete in zona sau se pot autoriza cu conditia realizarii de solutii de echipare in sistem
individual, care sa respecte normele sanitare si de protectia mediului, sau cu obligatia racordarii cogstrefiei la
reteaua centralizata publica, atunci cand aceasta se va realiza. g h‘%\

Se va respecta distanta minima de 30,00 m intre sursa de apa si fosa septica din cadrul 50Mietgih T o
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In cazul folosirii sistemului de epurare , Puratox’, distanta de protectie se miscsoreaza.
Lucrarile de racordare si bransare Ia reteaua edilitara publica se suporta in intregime de investitor sau de

beneficiarul constructiei.

Extinderea de retele sau marirea de capacitate a retelelor edilitare publice se realizeaza de catre

investitor sau beneficiar, partial sau in intregime, in functie de conditiile contractelor incheiate cu Consiliul Local,
Realizarea de retele electrice

extinderile de retele sau marirea de capacitate a retelelor edilitare publice se realizeaza de catre investitor
sau beneficiar, partial sau in intregime, dupa caz, in conditiile contractelor incheiate cu consiliile locale;
lucrarile de racordare si de bransare la reteaua edilitara publica se suporta in intregime de investitor sau de
beneficiar.

Proprietatea publica asupra retelelor edilitare:

retetele de apa, de canalizare, de drumuri publice si alte utilitati aflate in serviciul public SUNT
PROPRIETATE PUBLICA a comunei, daca legea nu dispune altfel;

retele de alimentare cu gaze, cu energie electrica si de telecomunicatii SUNT PROPRIETATEA PUBLICA A
STATULUI, daca legea nu dispune altfel;

lucrérile prevézute la aliniatul 1 si 2, indiferent de modul de finantare, intra in PROPRIETATE PUBLICA

d). Requli cu privire |a forma si dimensiunile terenului si constructiilor .
Parcelarea.

parcelarea este operatiunea de divizare a unor suprafete de teren in minimum patru sau mai multe loturi
alaturate, care devin parcele cadastrale distincte si vor fi inregistrate ca atare in Cartea funciara;
CARACTERISTICILE PARCELELOR - forma, dimensiuni, pozitii fata de caile de comunicatie si echiparea
tehnico-edilitara trebuie sa fie in concordanta cu folosirea lor;
Construibilitatea reprezinta calitatea unui teren de a primi o constructie a carei destinatie si caracteristici sunt
compatibile cu natura terenului, caracteristicile sale, cat si servitutile care il greveaza;
Autorizarea executarii parcelarilor ESTE PERMISA numai daca pentru fiecare lot in parte se respecta
cumulativ urmatoarele conditii:

o Frontla strada de minimum 12,00 m.si o suprafata minima de 400 m./parcela;
Pentru a fi construibile, terenurile dintr-o zona parcelata trebuie sa indeplineasca urmatoarele conditii:

e asigurarea accesului la un drum public (direct sau prin servitute);

e asigurarea echiparii tehnico-edilitare necesare;

e forme si dimensiuni ale laturilor care sa permita amplasarea unor constructii pe suprafata

lor, cu respectarea regulilor de amplasare si conformare din prezentul Regulament.

In zonele cu parcelari existente, unde suprafetele disponibile pe teren au condus la dimensiuni inferioare
celor prevazute in prezentul Regulament, autorizarea executarii constructiilor noi se va face cu respectarea

normelor de igiena si de protectie impotriva incendiilor. T R~
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Inaltimea maxima a constructilorvafiS+P + 1+ M; s /
Autorizarea executarii constructulor se face cu respectarea INALTIMII MEDII a cladirilor mvecmate _BACP

Inaltimea medie a cladirilor invecinate dintr-0 zona este reprezentata de media indltimilor la cornisa
constructiilor existente in vecinatatea terenului pe care urmeaza a se amplasa noua constructie;

Fac exceptie de la prevederile aliniatului 1 constructiile care au fost cuprinse intr-un plan urbanistic zonal
(PUZ), aprobat conform legii.

Aspectul exterior al constructiilor
Se va respecta caracterul general al zonei si armonizarea noilor constructii cu aspectul cladirilor

invecinate (materiale, conformarea acoperisurilor si invelitorii, registre de inaltime).

Prescriptiile vor urmari respectarea principiilor de estetica arhitecturala ale cladirilor si aspectul urbanistic
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al unitatilor teritoriale unde sunt amplasate.

Autorizarea executarii constructiilor este permisa numai daca aspectul exterior nu contravine functionarii

acestora si nu depreciaza aspectul general al zonei.

e). Reguli cu privire la amplasarea de parcaje, spatii verzi, si imprejmuiri

Parcaje:

w Autorizarea executdrii constructiilor care prin destinatie necesita spatii de parcare se emite numai daca
exista posibilitatea realizérii acestora in afara dimeniului public;

w  Prin exceptie de la prevederile aliniatului 1, utilizarea domeniului public pentru spatii de parcare se stabileste
prin autorizatia de construire emisa de primar, conform legii
* Spatiile parcajelor se determina in functie de destinatia si de capacitatea constructiei

m Pentru amplasarea parcajelor de mari dimensiuni sunt necesare studii de impact, atat asupra circulatiei din

zona, cat si asupra mediului inconjurétor.

Spatii verzi si plantate:

m Autorizatia de construire va contine obligatia mentinerii sau creerii de spatii verzi si plantate, in functie de
destinatia si capacitatea constructiei, prin prezentul regulament. :

m  Spatile verzi si plantate sunt construite in acceptiunea prezentului Regulament din totalitatea amenajarilor
de pe suprafata parcelei ca plantatii de arbori, arbusti, plante ornamentale, suprafete acoperite cu gazon,
gradini de flori, terenuri agricole.

Imprejmuiri

= In conditiile prezentului Regulament, este permisa autorizarea urmétoarelor categorii de imprejmuiri:

m Tmprejmuiri opace, necesare pentru protectia impotriva intruziunilor, separarea unor servicii
functionale, asigurarea protectiei vizuale;
w Tmprejmuiri transparente, decorative sau gard viu, necesare delimitiri parcelelor aferente
cladirilor si/sau integrarii cladirilor in caracterul strazilor sau al ansamblurilor urbanistice.
Pentru ambele categorii, aspectul imprejmuirilor se va supune aceloragi exigente ca si in cazul aspectului
exterior al constructiei.
Elemente care caracterizeaza imprejmuirile sunt:
m Elemente functionale (porti de acces carosabil si pietonal, ziduri sau panouri despartitoare);
m Elemente formale (inaltime, latime, materiale de constructii sau tip de plantatii, mod de realizare in
sistem transparent sau opac, elemente decorative, culoare);

In aceste conditii pot fi facute urméatoarele recomandéri de realizare a imprejmuirilor:

-imprejmuirile realizate spre aliniament vor fi de preferinta transparente, dublate de gard viu cu inaltimea de

1,50 m. Excepiile pot fi reprezentate de functiunea cldirilor (obiective speciale, etc.)

- Imprejmuirile realizate la limitele laterale si posterioara a cladirii vor fi de preferinta opace. Inaltimea maxima

considerata necesara pentru protectia proprietatii este de 2 m.

imprejmuirile se autorizeaza in conditiile avizului autoritatii competente:

Se recomanda ca imprejmuirile cu caracter temporar sa se realizeze din materiale sufucient de rezistente si
bine ancorate, prevazute cu dispozitive de semnalizare si protectie a circulatiei auto si pietonale si sa fie
vopsite in culori distincte de ale mediului abiant;

Toate tipurile de imprejmuiri pot purta panouri de reclama comerciala, in conditiile legii;

Autoritatea administratiei publice locale pot fixa, prin reglementari specifice, conditiile in care vor defini
configuratia generala, inaltimea, materialele, culoarea, amplasarea si raportul fata de domeniul public (porti
carosabile, pietonale) ale imprejmuirilor.

La emiterea certificatului de urbanism este recomandata corelarea cu celelalte articole ale Regulamentului

general de urbanism. =
&F RO
Q TN

)
[YVizAT ®
|*  SPRE .|

.
e o

4 ra <



“®

Destinatia unui teren sau a unei constructii:

= Prin DESTINATIA UNUI TEREN SAU A UNEI CONSTRUCTII se intelege modul de utilizare al acestora,
conform functiunii prevazute in reglementarile cuprinse in planul urbanistic general si de amenajarea
teritoriului, aprobat conform legii.

PREVEDERI LA NIVELUL UNITATILOR S| SUBUNITATILOR FUNCTIONALE

Pentru a identifica cu usurinta prescriptiile si recomandarile Regulamentului aferent PUZ-ului, s-au
stabilit limitele terenului ce sunt evidentiate dupa limitele cadastrale ale terenului aferent.

6.1. Funtiunea predominanta

Functiunea predominanta propusa a zonei este: locuinte.

6.2. Utilizare functionala

Utilizarile interzise sunt:

= Unitati de prestari servicii poluante, care creaza trafic intens, masuri tehnologice speciale etc.;
= Exploatari de zacaminte.

Toate aceste utilizari sunt permise numai dupa avizarea si aprobarea acestei documentatii conform
pervederilor ANEXE| la Legea 50/1991, republicata.

Utilizarile complementare admise sunt:
- constructii de utilitate publica, institutii si servicii, cu conditia realizarii unui Plan Urbanistic de Detaliu (PUD)

pe parcela respectiva

6.3. Conditiile de amplasare, echipare si conformare a constructiilor propuse

Caracteritici ale parcelei:

m Parcela are in general forma dreptunghiulara pe teren plat.

Amplasarea constructiilor fata de aliniament:
m  Constructiile pot fi amplasate in teren conform aliniamentului stabilit prin PUZ;
m Mobilarea este orientativa.

Amaplasarea constructiilor fata de limitele laterale si posterioare ale terenului:
m Fata de limitele laterale ale terenului, distanta la care se va amplasa orice trebuie sa fie conform Codului Civil.
Distanta se majoreaza in cazul in care se vor practica goluri in fatadele cladirilor pana la minim 2,00 m.

Conditii de acces si drumuri:

m Pentru a fi construibila, o parcela trebuie sa aiba acces la un drum public;

m Rezolvarea acceselor carosabile se va face in corelare cu organizarea circulatiei majore, organizarea
parcajelor si cu accesul pietonilor,

m Pentru terenul studiat se va asigura acces carosabil pentru personal, pentru materiale, mijloace de stingere a

incendiilor, accese pietonale, etc;

Stationarea autovehiculelor:
m Pentu amplasamentul dat, destinatia, configuratia, dimensionarea si capacitatea constructiilor noi se vor

stabili tinand seama si de obligativitatea asigurarii spatiilor pentru parcajele aferente constructiei, corelat cu
asigurarea acceselor carosabile si pietonale;
m Se vor respecta normele legale privind protectia mediului natural si construit impotriva factorilor Pm\

generati de mijloacele de transport. .
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Procentul de ocupare a terenului (POT) si Coeficientul de utilizare a terenului (CUT);

m Factorii care influenteaza valorile indicilor POT si CUT sunt determinarea terenului de referinta, regimul de
inaltime, suprafata construita.

Acestia determina confortul, morfologia urbana, marimea si profilul localitétii. Pentru caracterizarea modului
de folosire a terenului este oportun sa se analizeze in paralel indicii POT - CUT, care prin continutul lor sunt
complementari.

S teren parcela = 2016,00 mp
Procentul de ocupare a terenului:  POT propus = 20%
Coeficientul de utilizare a terenului : CUT propus = 0.45

Inaltimea constructiilor:

m  Regimul de inaltime al cladirii propuse este P + 1

Conditii de echipare edilitara:
m Pana la realizarea unui sistem centralizat de canalizare, apele uzate din gospodérie se vor evacua in fosa
septica ecologice vidanjabile.

Aspectul exterior al constructiilor:
m Autorizarea executdrii constructilor este permisa numai daca aspectul lor exterior nu contravine cu
functionarea acestora si nu depreciaza aspectul exterior al zonei.
w Aspectul exterior al constructiilor va urmari respectarea principiilor de estetica arhitecturala si a traditiei
locale, corelat cu functiunea obiectivului.
imprejmuiri:
m Incondifiite prezentului requiament este permisa autorizarea urmatoarelor categorii de imprejmuiri:
m imprejmuiri de aliniament transparente, decorative sau gard viu, opace.
m  imprejmuiri amplasate pe limitele laterale si posterioare ale parcelelor, realizate din ratiuni
de delimitare si protectie a proprietatii.

PREVEDERI GENERALE LA NIVELUL ZONEI STUDIATE:

Cladirile de orice natura, drumurile, retelele edilitare, amenajarile exterioare, imprejmuirile etc, se vor
realiza numai in intravilanul aprobat al localitatii, in baza certificatului de urbanism si a autorizatiei de construire,
conform prezentului PUZ.

La eliberarea autorizatiei de construire urmeaza sa se verifice dreptul de proprietate asupra terenului,
inscrierea functiunilor solicitate in functiunea dominanta a zonei in care urmeaza sa se amplaseze cladirile,
respectarea conditiilor puse prin certificatul de urbanism, existenta pieselor scrise si desenate prevazute de
Legea 453/2001 in documentatia de executie, respectarea regimului de aliniere, respectarea regimului de
inaltime maxim, respectarea executarii constructiilor din materiale durabile, asigurarea bransarii cladirilor la
retelele edilitare.

Se va tine seama de avizul geotehnic anexat |a stabilirea adancimii de fundare.

Se vor respecta distantele minime ale cladirilor fata de limitele proprietatilor.

Intocmit, FRMER Verificat,

Arh.A.A Sandulescu Sandulescu & >N
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