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A. VOLUMUL 1 - MEMORIU DE PREZENTARE
OBTINERE AVIZ DE OPORTUNITATE SI INTOCMIRE PUZ -
CONSTRUIRE LOCUINTE SI SERVICII - STR.TRAIAN DODA

1. INTRODUCERE

a. DATE DE RECUNOSTERE A DOCUMENTATIEI
Denumirea proiect: Zond pentru locuinte $i servicii
Faz3 proiect: Plan Urbanistic Zonal
Amplasament: Str. Traian Doda, Caransebes,
Judetul Caras Severin
Beneficiar: Hogea Maria, Coltan Lucian, Hogea Gheorghe Bogdan, Milulescu Ana

Maria, Milulescu lancu Codrut
Proiectantul general: My Seven Home SRL

Numéar proiect: 29/HMC/20
Data elaborarii: Februarie 2024
b. OBIECTUL LUCRARII

Prezenta documentatie de urbanism s-a intocmit la comanda beneficiarilor Hogea Maria, Coltan
Lucian, Hogea Gheorghe, Hogea Gheorghe Bogdan, Milulescu Ana Maria, Milulescu lancu Codrut.
Documentatia are la baza Certificatul de Urbanism nr. 121 din 27/05/2022 avand prelungire,
eliberat de Primaria Municipiului Caransebes, pentru parcelele situate in exravilanul Municipiului,
strada Traian Doda, avand o suprafatd de 13626 mp, cu C.F.nr.44929 Caransebes, C.F.nr.34012
Caransebes, C.F. nr.32070 Caransebes, C.F. nr.38804 Caransebes.

Solicitari ale temei-program: prin tema-program se solicitd modificarea functiunii parcelelor
studiate, din terenuri proprietate particulard, avand categoria de folosintd “arabil, altele” in
extravilan in zona de locuinte individuale si servicii (pensiune, motel, clinicd, parcare) in intravilan,
in vederea reglementrii parcelelor existente si asigurarea accesului.

Prevederi ale programului de dezvoltare a localitatii pentru zona studiatd: documentatiile de
urbanism aprobate pentru zona studiata indici amplasarea zonei in UTR 15, confom PUG si RLU.

c. SURSE DOCUMENTARE

Pentru elaborarea prezentului plan urbanistic au fost consultate urméatoarele surse documentare:
e Planul Urbanistic General al Municipiului Caransebes;
e ORDINUL nr. 119/2014 al Ministerului S&nattii pentru aprobarea normelor de igiend sia
recomandarilor privind mediul de viata a populatiei;
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e ORDINUL MLPAT nr. 21/N/2000, pentru aprobarea “Ghidului privind elaborarea si
aprobarea regulamentelor locale de urbanism”. Indicativ.GM-007-2000;

e ORDINUL MLPAT nr. 176/N/2000, pentru aprobarea “Ghidului privind metodologia de
elaborare si continutul - cadru ai Planului Urbanistic Zonal” Indicativ. GM-010-2000;

e LEGE nr. 289 din 7 iulie 2006 pentru modificarea si completarea Legii nr. 350/2001 privind
amenajarea teritoriului $i urbanismul;

e NOUL COD CIVIL - reglementdri privind amplasamentul constructiilor;

e LEGEA nr. 50/1991 privind autorizarea executdrii constructiilor gi unele masuri pentru
realizarea locuintelor, republicata;

e LEGEA nr. 350/2001 privind amenajarea teritoriului si urbanismul, cu completarile
ulterioare, dar si Normele Metodologice aprobate in anul 2016;

e Ordonanta Guvernului nr. 69/2004 pentru completarea art. 38 din Legea nr. 350/2001
(aprobata prin Legea nr. 464/2004),

e HOTARAREA GUVERNULUI nr. 525/1996 pentru aprobarea Regulamentului General de
Urbanism, Hotdrarea Guvemului nr. 855/2001 privind modificarea HG 525/1996 si Anexa la
HG 855/2001 cu Norma metodologica privind finantarea elabordrii si/sau actualizarii
Planurilor Urbanistice Generale ale localitétilor si a regulamentelor locale de urbanism;

o LEGEA FONDULUI FUNCIAR nr.18 / 1991, republicata;

e HOTARAREA nr. 1076 din 8 iulie 2004 privind stabilirea procedurii de realizare a evaluarii
de mediu pentru planuri si programe.

e Ordinul 233/2016 pentru aprobarea Normelor metodologice de aplicare ale Legi 350/2001
privind amenajarea teritoriului si urbanismul si de elaborare si actualizare a documentatiilor

de urbanism.
2. STADIUL ACTUAL AL DEZVOLTARII

a. EVOLUTIA ZONEI

Cvartalul studiat se dezvoltd in partea de est a extravilanului Municipiului Caransebes, cu acces
dinspre strada Traian Doda, respectiv parcela nr. cad. 40163 - drum. Cvartalul actual se afla intr-o
zona de urbanizare rapida, dezvoltatd cu precadere spontan, fara planificare.
Zona studiata are urméatoarele limite:

e La Nord: parceld nr. cad. 40674 - teren arabil in extravilan,

e La Sud: DE 43 - cii de comunicatie;

e LaEst: parcela nr. cad. 1929, nr. top. 2692/2/2 - padure;

e La Vest: parcele nr. cad. 42438, 42439 - rezidentiale n intravilan $i 42129 - arabil in

extravilan.

Pe parcela nr. cad. 34012 se afld o constructie P+M n prezent, edificaté prin AC nr.154/2012,
categoria de folosinta fiind de teren arabil in extravilan. Cvartalul de care apartin parcelele,
reprezentat in planga Studiu de cvartal, are o zonificare functionalé diversé, determinata de
aprobarea PUZ-ului de locuinte individuale pe latura vestica si prezenta unor functiuni periurbane
in zona de iesire spre centura rutiera.
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b. INCADRARE iN LOCALITATE

Cvartalul studiat se dezvolta in partea de est a extravilanului Municipiului Caransebes, cu acces
dinspre strada Traian Doda, respectiv parcela nr. cad. 40163 - drum. Cvartaiul actual se afla intr-o
zona de urbanizare rapida, dezvoltat3 cu precddere spontan, dar $i PUZ nr. 22/29/01 .2019 prin
care este reglementatd o noud zond de locuinte individuale .

c. ELEMENTE ALE CADRULUI NATURAL

Categoria de folosintd a parcelei este de teren arabil, altele in extravilan. Terenul studiat nu este
cultivat, umand ca parcelele s3 devina construibile dupa aprobarea P.U.Z. Terenul nu prezintd
particularitati din punct de vedere al reliefului, condifii geotehnice, riscuri naturale. Din punct de
vedere peisagistic, terenul este plat, cu o pe directia est-vest. Elementele cadrului natural
identificate in proximitate se refer3 la prezenta unui paraul vestul cvartalului studiat. Zona studiata
nu face parte dintr-o arie naturald protejaté declaratd. Pentru prezentul proiect a fost intocmit un
studiu geotehnic. Rezultatele acestui studiu pot fi consultate in documentul anterior mentionat,

anexat documentatiei PUZ.

d. CIRCULATIA

Accesul pe parceld se realizeaza in prezent din strada Traian Doda, respectiv parcela nr. cad.
40163 - drum. Pentru realizarea obiectivelor solicitate prin tema de proiectare este necesard
realizarea unui drum de cel putin @ m I&{ime pe latura estic3 a parcelei nr. cad. 1928, nr. top.

2692/2/1 si modemizarea drumului nr. cad. 40163.
e. OCUPAREA TERENURILOR

in zona studiata, terenurile se afld in trecerea dintre locuinte, cdi de comunicatie in intravilan,
respectiv arabil sau pAduri Tn extravilan. Nu existé conflicte fntre funcfiunile existente n zona. Pe
parcela nr. cad. 34012 este edificatd o constructie P+M in prezent, categoria de folosinta fiind de
teren arabil in extravilan. In proximitatea vestic3 se afla functiuni rezidentiale.

Existd In zond canalizare menajer3, pluviald si alimentare cu gaze naturale, reglementata pentru
PUZ aprobat prin HCL nr. 22 / 29.01.2019. Zona nu este expusa riscurilor naturale, terenul are
stabilitatea asiguratd. Zona nu este inundabild. Terenul este in intregime proprietate particularg a
persoanelor fizice Hogea Maria, Colfan Lucian, Hogea Gheorghe Bogdan, Milulescu Ana Maria,
Milulescu lancu Codrut. Tn zon# nu exista si nu este necesar, in prezent, transportul in comun.

f. ECHIPARE EDILITARA

Alimentarea cu apa:



MY SEVEN HOME S.R.L.

Str. Corcana, nr. 7, Municipiut Caransebes, Jude} Caras-Severin
CU!: 39256790
J11/262/26.04.2018

Tel: +40 722 227 8640 [mail: mysevenhome7@gmail.com

MY HOME

Pr.nr.29/HMC/20

e Nu exista.
Canalizare menajeré
e Nu existd.
Canalizare pluviald
e Nu exista.
Alimentarea cu gaze naturale
e Nu exista
Alimentarea cu energie electricd
o Nu exista.

g. PROBLEME DE MEDIU

Relatia cadrul natural - cadrul construit:
e Zona studiata se afld in extravilan. In zon3 exista un ansamblu rezidential cu locuinie

individuale. Stabilitatea terenului este asigurata conform studiului geotehnic atasat. Terenul
dispune de posibilitatea racordarii 1a retelele publice de apa potabild, canalizare menajera,
energie electrica §i gaze naturale, pe str. Traian Doda. Apele pluviale pot fi dirijate in sol pe
parcela beneficiarului.
in zona nu exist3 valori de patrimoniu ce necesitd protectie i nici potential balnear sau turistic, cu
exceptia accesului spre statiunea turisticd Muntele Mic - Turnu Ruieni.

Evidentierea riscurilor naturale si antropice:
o Nu existd In zona riscuri naturale sau antropice.

Marcarea punctelor si traseelor din sistemul ciilor de comunicatii si din categoriile echiparii
edilitare, ce prezintd riscuri pentru zona:
e Nu este cazul.

Evidentierea valorilor de patrimoniu ce necesitd protectie:
e Nu este cazul.

Evidentierea potentialului balnear si turistic - dupé caz:
e Nu este cazul.

h. OPTIUNI ALE POPULATIEI

Populatia din Municipiul Caransebes va fi consultata cu privire la reglementarea fn zond a unor
locuinte individuale. Din punct de vedere al administraiei locale, investitia propusé se incadreazd
in potentialul de extindere a localitéii, odaté cu scoaterea zonei de sub efectul inundatiilor.
Solicitarile beneficiarului — conform Temei de proiectare — au fost introduse in prezentul P.U.Z. si
adaptate la conditiile de zona, precum gi la restrictiile impuse de avizatori.
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3. PROPUNERI DE DEZVOLTARE URBANISTICA

Tn cadrul studiului se respecta solicitirile temei program. Se propune reglementarea parcelei si
dezmembrarea cu scopul construirii de cladiri de locuit, functiuni complementare si pensiune,

motel, clinica si parcare.

Confortul ridicat de functionare impune:
e realizarea acceselor rutiere la zona studiat3 si realizarea suprafetelor destinate circulatiilor;

e realizarea acceselor pietonale; realizarea retelelor de apa potabild, canalizare, preluare ape
pluviale, gospodarii de asigurare a apei pentru incendii, electrice, catv;

e realizarea de platforme bine definite pentru pubelele de gunoi pentru fiecare imobil;

e realizarea unei platforme de parcare in afara carosabilului pentru fiecare imobil.
Se propune introducerea parcelelor in intravilan i modificarea functiunii parcelelor, conform
datelor de mai jos. Avand in vedere natura terenului zonei studiate, se impun lucrari de
sistematizare pe verticald pentru realizarea platformelor clédirilor de locuit colective si a
platformelor drumurilor, in vederea asigurarii pantelor necesare scurgerii §i colectarii apelor

meteorice.
a. CONCLUZI ALE STUDIILOR DE FUNDAMENTARE

Pentru fundamentarea solutiei a fost realizat un studiu de cvartal, reprezentat grafic in plansa A_07
- STUDIU DE CVARTAL. Prin acest studiu au fost integrate toate documentatiile urbanistice care
influenteazi dezvoltarea in arealul studiat, fiind realizate urmétoarele operatiuni:
e Conform studiului topografic — terenul avand o pant3 usoard, cu o diferentd de nivel de 4m;
e Conform studiul pedologic — in zond predomind pasunile sau fanetele, categoria de
folosinta conform studiului pedologic fiind ,arabil” si faneatd". Din punct de vedere
hidrografic, zona cercetatd se incadreaza in bazinul hidrografic al raului Timis $i al

afluentului sdu principal, raul Sebes.
e Conform studiul geotehnic — zona cercetata, seismic, in conformitate cu Normativ P 100/1-

2013, amplasamentul cercetat se incadreazd in zona seismicd ag=0,20 si Tc=0,7 sec.
Conform tabel anexat. Zona fiind cu pietris nisipos argilos si 0 zona cu praf nisipos argilos

cafeniu cu vegetatie joasa.
Acelasi studiu de cvartal impune reglementarea parcelelor din zona, care vor fi integrate ulterior in

reteaua de drumuri si strézi ale localitati.
b. PREVEDERI ALE PUG APROBAT

PUG aprobat este depasit de realitatea din teren. Functiunea existent3 pe parceld este de teren
arabil in extravilan, fir& perspective de extindere a intravilanului, fapt contrazis de dezvoltarea

ulterioara a acestuia.

¢. VALORIFICAREA CADRULUI NATURAL
Valorificarea cadrului natural se va realiza prin doua operatiuni complementare:
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e propunerea unor suprafete verzi in limita a 40% din suprafata parcelelor, in pozitii
favorabile pentru asigurarea unui mediu plécut intre cladiri, respectiv in zona posterioara
pentru a institui o suprafatd verde continu3, férd a depinde de limitele de proprietate.

d. MODERNIZAREA CIRCULATIEI

Se va realiza un acces carosabil pe fiecare dintre parcele, cu o latime de 6,00 metri din cei 9,00 m
ai profilului stradal, cu dublu sens, pentru a permite stationarea vehiculelor conform prevederilor
legale. Accesul pietonal va fi restrictionat prin imprejmuiri si porti de acces. Este obligatorie
parcarea autovehiculelor pe parcela proprie a imobilelor de locuinte colective, cat si in zona
serviciilor si a clinicii, evitdnd situatiile in care acestea necesita ocuparea domeniului public. Pentru
modernizarea circulatiei in zona:

e au fost trasate conexiunile cu strada Traian Doda, prin intermediul parcelei nr. cad. 40163 -

drum, cu o latime de 9 metri, in partea estica,
o au fost propuse spre amenajare locuri de parcare pentru 1 loc/parcela.

Executia lucrarilor:
Pentru perioada executiei lucrarilor in zona drumului public, beneficiarul si executantul vor fi

obligati s& respecte normele de protectia muncii §i siguranta circulatiei, astfel incat sa se evite
producerea de accidente de circulafie. Costul tuturor lucrarilor aferente amenajrii acceselor
rutiere, precum si al semnalizarii rutiere (indicatoare §i marcaje) necesare pentru amenajarea
accesului rutier la obiectiv, in afara zonei de sigurantd a drumului, va fi suportat de cétre
beneficiar, iar executia lucrarilor se va face de cétre o unitate specializata in lucrari de drumuri.

Circulatia interioara:
Lucrarile de drumuri propuse pentru realizarea investitiei sunt urmétoarele:

e sistematizare verticald;
amenajiri accese carosabile in incinta parcelelor;

®
e asigurarea semnalizarii rutiere;
[ 4
e

lucréri de circulatie carosabile in incinta;
lucrari de platforme de parcare pentru autoturisme pe teren privat;
e lucrdri de amenajare circulatii pietonale;

Pentru deservirea circulatiei interioare se va amenaja un drum de incintd, precum si platforme
distincte pentru parcarea autoturismelor. Structura rutierd prevéizutd va fi rigidé din beton rutier sau
dale prefabricate din beton (in zona parcérilor), asezate pe o fundatie din balast si piatrd sparta.
Partea carosabild va fi incadrats cu borduri prefabricate din beton. Pentru asigurarea circulatiei
pietonale se vor amenaja trotuare pietonale perimetrale cladirilor propuse, executate din pavaj.
Amenajarea spatiilor verzi se va realiza prin agterenerea si mobilizarea pamantului vegetal, dupa
care se face insdmantarea cu gazon.

e. ZONIFICARE FUNCTIONALA
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Se propune reglementarea unei functiuni dominant rezidential - colective, cu integrarea unor
functiuni complementare de servicii ~ motel, hotel clinica, parcare, avand rolul de densificare a
ansamblului ramas si de a oferi functiunile complementare necesare in zona. Parcelarea si
amplasarea clidirilor pe parcelele dezmembrate anterior urmeaza a fi realizata tinand cont de
mentinerea continuitatii strzilor propuse prin PUZ adiacente, aprobate anterior. Restructurarea
acestei parcele are ca scop transformarea ei dintr-o parcela in extravilan, cu caracter agricol intr-o
parceld cu caracter predominant pentru servicii, de tip periferic.
Conform avizului arhitectului sef nr.07 / 20.12.2022, extravilan UTR 15 se propune prin
transformarea lui in intravilan UTR 4 - str.Traian Doda.
Categoriile de lucrdri necesare investitiei vor fi.
e constructii noi:
o regim de construire: maxim P+2niveluri;
o functiuni predominante: locuinte, servicii, c3i de comunicatie rutiera, parcare, spatil
verzi
o dotéri tehnico-edilitare (put forat, statie pompe, generator electric, post
transformare, bazin vidanjabil, etc.);
o drumuri si platforme de incint&;
o imprejmuiri parcele rezidentiale,
e sistematizarea verticald a terenului;
e amenajare zone verzi.

Se propune introducerea parcelei actuale in intravilan si modificarea destinatiei parcelelor, conform
datelor de mai jos. Avand in vedere natura terenului zonei studiate, se impun lucrari de
sistematizare pe verticald pentru realizarea platformelor clédirilor de locuit unifamiliale §i a
platformelor drumurilor, in vederea asigurérii pantelor necesare scurgerii §i colectérii apelor
meteorice la rigolele stradale i mai departe la emisar.

Parcelele studiate au o suprafa{a totald de 13 626 mp. Interventiile urbanistice pe amplasament se
referd la schimbarea destinatiei existente din teren agricol in intravilan in zond de locuinte. Au
rezultat un numdr total de 12 loturi. Prin propunerile de urbanism parcelele studiate s-au zonificat
dupd cum urmeaza:
o loturi destinate cladirilor de locuit rezidentiale: nr. 1, 2, 3, 4, 5, proprietate privata;
e loturi destinate circulatiilor: nr. 8,7,8,18,19,22 proprietate privatd propunere de trecere in
proprietate publica;
e loturi destinate parcérii: nr.21 proprietate privata;
e loturi destinate cladirilor pentru locuinte si servicii- clinics, hotel, pensiune: nr. 9, 10, 11, 12,
13, 14, 15, 16, 17 proprietate privata;
BILANT TERITORIAL EXISTENT- PROPUS

INr. Bilant teritorial Existent Propus
crt.
, mp % mp %
1.|Suprafaté totala i 13626 100 13626 100
2.|Teren arabil/altele in extravilan 13 626 100 0 0

11



ATz,

MY SEVEN HOME S.R.L.

str. Corcana, rr. 7, Municipiul Caransebes, ludef Caras-Severin

CUI: 39256790

J11/262/26.04.2018

\/

MY HOME

Pr.nr.29/HMC/20
" 3.|zon rezidential3 ~ loc. Individuale si 0 0 9287 68,16
| servicii _ |
| 4./Spatii verzi publice | 0 0 744 546
| 5.|Céi de comunicatie i 0 0 3 595 26,38,
Total | 13626 100 13626 100|

Functiuni admise

in cadrul zonei de locuinte rezidentiale se propune admiterea functiunii de locuinte (maxim 2
apartamente per parceld), amplasate izolat. in cadrul zonei pentru servicii se propune loturi pentru
functiuni hotelier, pensiune si clinici. De asemenea, se admit parcaje realizate la sol, in constructii
in regim parter obligatoriu integrate in cladirile cu alte funciiuni de pe parceld sau detasat de tip
carport (acoperire fird inchideri orizontale, cu inditimea mai mica decat 3,50 m si detasat cel putin
60 cm fata de limita de proprietate), sau lipit de acesta cu respectarea Codului Civil. Tn cadrul
zonei de cdi de comunicatie se acceptd doar suprafete carosabile, pietonale sau spatii verzi de
aliniament. Tn cadrul zonei de spatii verzi sunt acceptate doar amenajari ale spatiilor verzi,
elemente de mobilier urban, spatii de joac3 pentru copii si suprafete pietonale, in limitele legislatiei

din acest domeniu.

Sunt admise cu conditii:
e elementele aferente infrastructurii tehnico-edilitare, cu conditia amplasérii acestora Tn

subteran sau in afara spatiului public;

e instalatiile exterioare (de climatizare, de incalzire, pompe de caldur3 etc) cu conditia ca in
functionare acestea s produca un nivel de zgomot care sa fie inaudibil fa nivelul ferestrelor
vecinilor;

e activitdti de tip terfiar ale locatarilor desf&surate in interiorul locuintelor, fard ca acest fapt sa
implice o conversie functionald — servicii profesionale sau manufacturiere, cu condifia ca s&
se desfigoare in locuinta in cauzi in paralel cu functiunea de locuire, sé nu produca
poluare fonics, chimica sau vizuala iar activitatea (inclusiv depozitarea) sé se desfésoare

numai in interiorui locuintei;

Sunt interzise urmatoarele functiuni:
e unitéti agrozootehnice,
e activitati / servicii de tip industrial sau cvasiindustrial, poluante de orice naturd, cu risc
tehnologic sau incomode prin traficul generat;
e depozitare en gros,
depozitare de materiale refolosibile;
e comer en gros i comert en detail in clédiri independente de tip supermarket, hypermarket

(big box), mall etc.;
e garaje In cladiri provizorii sau permanente independente amplasate in interiorul parcelelor,

elemente supraterane independente ale infrastructurii tehnico-edilitare dispuse pe spatiul
public;
12

Tel: +40 722 227 860 [mail: mysevenhome/7@gmail.com



e N MY SEVEN HOME $.R.L.

Str. Corcana, nr. 7. Municipiul Caransebes, Judet Caras-Severin
CUI: 39254790
J11/262/26.04.2018

Tel: +40 722 227 860 [mail: mysevenhome? @gmail.com

MY HOME

Pr.nr.29/HMC/20

e constructii provizorii de orice naturé;
instalatji / utilaje exterioare, montate pe fatada dinspre spatiul public a imobilelor;
sunt interzise lucrari de terasament si sistematizare verticald de naturé s& afecteze

amenajarile din spatiile publice sau de pe parcelele adiacente.

Regimul de aliniere
constructiile propuse vor fi amplasate astfel:

e retragerea fata de aliniament a imobilelor este propusa la minim 6,00 m; pentru parcela nr.
cad. 34012, aliniamentul este considerat la str. Traian Doda.

e conformarea locuintelor este deschis3, cu retragere fatd de limitele de proprietate.
fata de limitele laterale, indiferent de functiune, cladirile se vor retrage in mod obligatoriu cu
o distantd minim& egald cu jumdtate din indltimea cladirii, mésuratd la corniga superioard
sau la atic in punctul cel mai inalt, dar nu cu mai putin decat 3,00 m.

e retragerea fa{3 de limita posterioaré de proprietate va fi mai mare sau egald cu jumatate din
iniltimea cldirilor, m3surat3 la corniga superioard sau atic in punctul cel mai inalt, dar nu
mai putin de 6,00 m, conform plansei de reglementéri; face exceptie parcela nr. cad.
44292, pentru care aliniamentul fa{d de drumul nr. cad. 40163 este considerat limit&
posterioara de parceld si limita zonei de implantare a constructiilor este cea definita prin
plansa de A.03 REGLEMENTARI URBANISTICE.

Tn cazul coexistentei pe aceeasi parceld a doud corpuri de clidire, intre fatadele paralele ale
acestora se va asigura o distants minima egali cu jumétate din inaltimea acestora, dar nu mai
putin de 4 m (sunt admise configuralii in retrageri transversale succesive, cu conditia indeplinirii la

orice nivel a relatiei mentionate).

Regimul de indl{ime:
Se va respecta indifimea maximé a cladirilor de 12,00 m (P+2niveluri) conform Aviz Studiu de

Oportunitate nr.8 din 08.08.2022.
e Lot/ Corp1-Hmax=12,00m (+222,72 C NMN});
e Lot/ Corp2-Hmax= 12,00 m (+225,90 C NMN);
o Lot/ Corp3~Hmax= 12,00 m (+228,02 C NMN);
e Lot/ Corp4—-Hmax= 12,00 m (+226,83 C NMN);
e Lot/ Corp5-Hmax=12,00m (+228,71 C NMN);

o Lot/ Corp9—-Hmax=12,00m (+230,11 C NMN);

e Lot/ Corp 10-H max = 12,00 m (+230,97 C NMN);
o Lot/ Corp 11 —Hmax = 12,00 m (+232,05 C NMN);
e Lot/ Corp 12-H max = 12,00 m (+235,00 C NMN);
o Lot/ Corp 13—=H max = 12,00 m (+236,20 C NMN);
o Lot/ Corp 14-H max = 12,00 m (+235,94 C NMN);

Modul de utilizare al terenului:
Indicatorii propusi sunt urmatorii:
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PROCENTUL MAXIM DE OCUPARE A TERENULUL:
e Pentru zona rezidentiala - locuinte (maxim 2 apartamente per parceld) si functiuni
complementare: POT maxim =35%;
e Pentru servicii: POT maxim = 40%;
e Pentru zona de cdi de comunicatie: POT maxim = 0,00%;
COEFICIENTUL DE UTILIZARE A TERENULULI:
e Pentru zona rezidentiali - locuinte si functiuni complementare: CUT maxim = 1,00;
e Pentru zona de cii de comunicatie: CUT maxim = 0,00%;

Plantatii

Se vor amenaja spatii verzi inierbate, sau cu plantatii de arbori de Tnltime micé / medie pentru
umbrire, intr-un procent de minim 40,00%, conform conform HGR 525/1996 actualizatd.

f. DEZVOLTAREA ECHIPARII EDILITARE

Extinderile de refele se vor realiza pe terenuri aflate in domeniul public, conform plan de actiune.
Toate clidirile se vor racorda pentru asigurarea utilitatilor necesare la refelele edilitare publice. Se
interzice conducerea apelor meteorice spre domeniul public sau parcelele vecine. Infrastructura de
bransament si contorizare va fi integrata in imprejmuiri sau in clédiri dedicate, situate in interiorul
incintelor. Se interzice dispunerea aeriana a cablurilor de orice fel (electrice, telefonice, CATV etc)
pe spatiul public. Fiecare unitate va dispune de un spatiu interior parcelei (eventual integrat in
cladire) destinat colectarii deseurilor evacuate prin intermediul serviciului urban de salubritate,

accesibil din spatiul public.

Alimentarea cu apa:
o Posibilitatea de extindere a refelei.
Canalizare menajeré
» Posibilitatea de extindere a retelei.
Canalizare pluviald
e Se varealiza la refeaua stradald, iar apele pluviale vor fi deversate pe spatiile verzi de pe
parcela.
Alimentarea cu gaze naturale
e Central3 termicd pe gaz — se va extinde refeaua, S.C. E.On Gaz Distributie S.A.
Alimentarea cu energie electricd
e Posibilitatea de extindere a refelei.

g. PROTECTIA MEDIULUI

Conform concluziilor analizei de efectuare a impactului produs de realizarea prevederilor
prezentului P.U.Z., rezultad ca sunt preconizate toate masurile impuse de legislatia in vigoare
pentru reducerea la minim sau eliminarea poluarii mediului din zona. Propunerile i masurile de
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interventie — tehnice, juridice, urbanistice etc. — privesc in execuie urmatoareie categorii de
probleme analizate distinct in studiul de specialitate:

in ceea ce priveste diminuarea, eliminarea surselor de poluare, poluarea solului gi apei nu este

posibild deoarece:
e inzond nu se desfigoara activitati ce sa creeze noxe ce sunt periculoase pentru sol;

e sursele de apa menajerd sunt colectate in sisteme inelare $i deversate intr-un bazin
vidanjabil etans;

e sursele de ap3 pluviald de pe platformele carosabile sunt colectate si trecute printr-un
separator de hidrocarburi inainte de a fi deversate ca ape conventional curate in bazinul de
retentie propus in estul incintei;

e nu se creeaz3 emisii de gaze sau alte substante toxice ce pot periclita - in combinatie cu
precipitatiile - calitatea apei sau solului;

Prevenirea producerii de riscuri naturale
e Zona - prin pozitia ei — nu are surse de risc naturale.

Apele uzate
¢ Evacuarea apelor menajere rezultate de |a obiectele sanitare montate in cladiri se va face

gravitational in bazinul vidanjabil etans ce va fi propus in interiorul fiecarei parcele. Dupa
realizarea in zon a retelei de canalizare centralizata, parcelele se vor bransa la aceasta.

Colectarea degeurilor
e injud. Caras Severin colectarea deseurilor se face centralizat, de firm& specializatd, pe

intreg teritoriul oragului cu utilaje adecvate. Pentru fiecare incinté se vor asigura containere
EU de 1,1 me sau pubele de 120 |; se prevede preselectia pe principalele tipuri de degeuri
urbane - vegetale, hartie, sticld, plastic, etc. Dupd colectare, toate degeurile sunt
transportate $i depuse la rampd ecologicd a municipiului, gestionarea lor facandu-se in
concordantd cu normele EU.

Terenuri degradate
e Nu exista terenuri degradate in zona studiata.

Perdele de protectie
o Nu este cazul. in fiecare incinta studiat3 sunt propuse plantatii decorative $i zone verzi

inierbate in proportie de minim 40,00 %.

Bunuri de patrimoniu
e in zond nu sunt bunuri de patrimoniu; nu se pune problema de refacere sau reabilitare

urbana sau peisagistica in zona propusa investitiilor.
e De asemenea, nu sunt surse ce ar putea constitui potential balnear, turistic sau aite

obiective istorice ce ar putea atrage un flux mare de oameni.
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ncadrarea in prevederile PUG
e Incinta studiat3 nu se afl3 in intravilanul Municipiului Caransebes, astfel ca zona nu este

reglementat3 prin PUG aprobat - UTR 15. Prapunerile prezentului PUZ completeaza
prevederile PUG Mun. Caransebes. Solutiile locale propuse de asigurare a apei de
consum, canalizarii menajere si pluviale creeazd conditiile reducerii sau diminuarii la minim

a poluarii zonei.

Solutii propuse pentru eliminarea sau diminuarea disfunctionafitailor
» In ceea ce priveste absenta utilititilor publice canalizare menajera si pluviald, au fost
propuse prin proiect solutii locale care s& asigure eliminarea posibilita{ii poludrii in zona: put
forat, bazin vidanjabil etans, respectiv separator de hidrocarburi.

h. Obiective de utilitate publici

Zona studiat¥ ad3posteste dotéri de interes public:

e acces de pe strada Traian Doda, respectiv parcela nr. cad. 40163-drum;
Se propune cedarea cétre domeniul public local a lotului 6,7,8,18,19,22 in vederea realiz&rii ciilor
de comunicatie. Aceste terenuri urmeaza a fi trecut din proprietatea persoanei fizice, proprietarul
parcelei initiale, in proprietatea publica a Unitatii Administrativ Teritoriale Caransebes. Prin PUZ se
propune asigurarea tuturor utilitdtilor necesare pentru o corecta funcfionare a constructiilor din
zond, in conditii de siguran{a atat pentru cetateni, cat si din punct de vedere al protectiei mediului.

Tipuri de proprietate teren
e in zona studiat exista terenuri proprietate publica de interes local si terenuri proprietate
privatd a persoanelor fizice §i juridice. Nu existd in zon terenuri proprietate privatd de
interes national, cu exceptia centurii Municipiului, aflaté la peste 100 m inspre est.
e Celelalte tipuri de teren - proprietatea publicé si privaté de interes local i judetean,
terenurile proprietatea privatd a persoanelor fizice i juridice sunt specificate pe planga.

Circuiatia terenurilor
e Circulaia terenurilor in vederea realiz&rii obiectivelor prezentului P.U.Z. cuprinde masuri

pentru incinta reglementaté, si anume:

e cedarea lotului nr. 6,7,8,18,19,22 in vederea realizérii cdii de comunicatie. Maniera, etapele
concrete si termenele de realizare se muleaza evident dup posibilitétile financiare ale
investitorului, cu respectarea prevederilor legale in domeniu.

Bilantul suprafetelor de teren propuse pentru cedare sunt urmétoarele:
ARIE TOTALA TEREN 13 626 MP DIN CARE SE CEDEAZA CATRE PRIMARIE:
e CAl DE COMUNICATIE + ZONA VERDE: 3 732,16 MP; _
e SUPRAFATA PARCELELOR RAMASE IN PROPRIETATE PRIVATA: 9 893,84s MP.

4. CONCLUZII S| MASURI IN CONTINUARE
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nscrierea in prevederile legale
Elaborarea Planului Urbanistic Zonal a fost efectuatd in concordant cu Ghidul privind metodologia

de elaborare §i confinutul cadru al PUZ aprobat prin Ordinul nr. 176/N/2000 al Ministerului
Lucrérilor Publice $i Amenajarii Teritoriului §i prevederile legale in vigoare.

La baza stabilirii principiilor de interventie, reglementari si restrictii impuse au stat obiective
principale:

e respectarea temei solicitate de beneficiar;

e completarea Planului urbanistic general al Municipiului Caransebes;

e asigurarea amplasamentelor §i amenajérilor necesare pentru obiectivele previzute prin

tema.

Prezenta documentatie prezinta intentii referitoare la modul de utilizare a terenurilor, de amplasare,
realizare §i conformare a constructiilor pe zona studiatd. Planul Urbanistic Zonal se va integra in

Planul Urbanistic General al Municipiului Caransebes.

Etape urmaétoare propuse:
e aprobarea PUZ prin HCL Caransebes;
e asigurarea de fonduri private pentru realizarea prioritar3 a refelelor de comunicatii si a
asigurdrii utilitatilor prin extinderi ale retelelor existente sau prin solutii locale, dupa caz.

intocmit:

Expert Urbanism: arh.Mihnea Marcu
Proiectant: arh. Ramona lzvemari
Proiectant: arh. Mihai lonut Danc[niu
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A. VOLUMUL 2 - REGULAMENTUL LOCAL DE URBANISM
PLAN URBANISTIC ZONAL ZONA PENTRU LOCUINTE $I SERVICH

1. DISPOZITII GENERALE

1. ROLUL RLU

Articolul 1 | Prin definitie P.U.Z.-ul este instrumentul de planificare urbana de reglementare
specifici prin care se coordoneazd dezvoltarea urbanistic integrata a unor zone bine stabilite din
cadrul teritoriului administrativ al unei localitati, in cazul de fatd Municipiul Caransebes.
Regulamentul Local de Urbanism este sistemul unitar de norme tehnice i juridice care sta la baza
elaborarii Planurilor Urbanistice Zonale si de Detaliu precum §i a regulamentelor aferente care se
vor elabora utterior in zona studiatd. Regulamentul Local de Urbanism stabileste, in aplicarea legi,
requlile de ocupare a terenurilor i de amplasare a constructiilor gi amenajarilor aferente acestora.
Planul Urbanistic Zonal si Regulamentul Local de Urbanism aferent cuprinde norme obligatorii
pentru autorizarea executdrii constructiilor. Regulamentul Local de Urbanism se aplicd, in cazul de
fatd, pentru terenul cu o suprafata totald de 13 626 mp, situat In extravilanul Municipiului
Caransebes, in partea estica a teritoriului intravilan, cu acces din str. Traian Doda, respectiv
parcela nr. cad. 40163-drum, fard numar. Conform legistatiei in vigoare autorizarea executdrii
constructiilor propuse pe suprafata studiatd se face pe baza prezentei documentatii aprobate.

2. BAZA LEGALA A ELABORARII

Articolul 2 | La baza elaborarii prezentului Regulament Local de Urbanism stau, in principal:

e Regulamentul General de Urbanism;

e Planul Urbanistic General al Municipiului Caransebes;

e ORDINUL nr. 119/2014 al Ministerului Sanététii pentru aprobarea normelor de igiena si a
recomanddrilor privind mediul de viatd a populatiei;

e ORDINUL MLPAT nr. 21/N/2000, pentru aprobarea “Ghidului privind elaborarea si
aprobarea regulamentelor locale de urbanism”. Indicativ.GM-007-2000;

e ORDINUL MLPAT nr. 13N/1999, pentru aprobarea “Ghidului privind metodologia de
elaborare si continutul - cadru al Planului Urbanistic General”. Indicativ.GP038/99;

e ORDINUL MLPAT nr. 176/N/2000, pentru aprobarea “Ghidului privind metodologia de
elaborare si continutul - cadru al Planului Urbanistic Zonal” Indicativ. GM-010-2000;

e LEGE nr. 289 din 7 iulie 2006 pentru modificarea si completarea Legii nr. 350/2001 privind
amenajarea teritoriului si urbanismul;
NOUL COD CIVIL - reglementari privind amplasamentul constructiilor;
LEGEA nr. 50/1991 privind autorizarea executdrii constructiilor si unele masuri pentru
realizarea locuintelor, republicata;
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e LEGEA nr. 350/2001 privind amenajarea teritoriului si urbanismul, cu completarile
ulterioare, dar si Normele Metodologice aprobate in anut 2016;

e Ordonanta Guvernului nr. 69/2004 pentru completarea art. 38 din Legea nr. 350/2001
(aprobata prin Legea nr. 464/2004);

e HOTARAREA GUVERNULUI nr. 525/1996 pentru aprobarea Regulamentului General de
Urbanism, Hotararea Guvemului nr. 855/2001 privind madificarea HG 525/1996 si Anexa la
HG 855/2001 cu Norma metodologic privind finantarea elabordrii si/sau actualizarii
Planurilor Urbanistice Generale ale localitétilor si a regulamentelor locale de urbanism;

e LEGEA FONDULUI FUNCIAR nr.18 / 1991, republicatd;

HOTARAREA nr. 1076 din 8 iulie 2004 privind stabilirea procedurii de realizare a evaludrii
de mediu pentru planuri si programe.

e Ordinul 233/2016 pentru aprobarea Normelor metodologice de aplicare ale Legi 350/2001
privind amenajarea teritoriului si urbanismul si de elaborare si actualizare a documentatiilor

de urbanism.

Planul Urbanistic Zonal are caracter de reglementare specifica a dezvoltérii urbanistice a unei zone
din localitate si cuprinde prevederi coordonate, necesare atingerii obietivelor sale. Prin P.U.Z. se
stabilesc obiectivele, actiunile, prioritatile, reglementdrile de urbanism — permisiuni §i restrictii —
necesar a fi aplicate in utilizarea terenurilor si conformarea constructiilor din zona studiata.

3. DOMENIUL DE APLICARE

Articolul 3 | Regulamentul local de urbanism se aplicé in proiectarea i realizarea tuturor
constructiilor gi amenajarilor amplasate pe terenul care face obiectul prezentului PUZ. Zonificarea
funclionald propusé prin PUZ va asigura compatibilitatea dintre destinatia constructiilor gi
functiunea dominant3 a zonei si este prezentatd in planga Reglementari Urbanistice. Pe baza
acestei zonificari s-au stabilit conditiile de amplasare si conformare a constructiitor.
Prezentul Regulament instituie reguli referitoare la construire privind urmatoarele categorii de
interventii:
e stabilirea de indici urbanistici, regim de inalfime, aliniamente, in concordantd cu functiunea
propusi in incinta studiatd ~ zona de locuit si functiuni complementare si servicii - in
concordanta cu functiunile admise zonei;

f. REGUL! DE BAZA PRIVIND MODUL DE OCUPARE A TERENULUI

4, REGULI CU PRIVIRE LA ASIGURAREA INTEGRITATII MEDIULUI S| PROTEJAREA
PATRIMONIULUI NATURAL SI CONSTRUIT

Reguli generale cu privire la pastrarea integritéitii mediului si protejarea patrimoniului
construit
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Suprafata studiatd NU se afla sub incidenta ariilor protejate de conservare, ariilor de protectie
specialg avifaunisticd, rezervalil naturale sau parcuri nationale.

Articolul 4 | Autorizarea §i executarea constructiilor va avea in vedere pastrarea calitatii mediului
natural si al echilibrului ecologic. Se va avea in vedere asigurarea spatiilor verzi pe teren natural
nu mai putin de 40% din suprafata totald a fiecarei parcele destinate locuirii si functiunilor
complementare, servicii.

Articolul 5 | Amplasarea spatiilor verzi se va realiza in conformitate cu principiut general al
parcelelor din cvartal, si anume de a asigura un spatiu preponderent verde compact amplasat

conform planselor aferente PUZ.

Articolul 6 | Autorizarea executdrii constructiilor si a amenajarilor care, prin amplasament,
functiune, volumetrie si aspect arhitectural - conformare si amplasare goluri, raport plin-gol,
materiale utilizate, invelitoare, paleta cromatica etc., depreciaza valoarea peisajului este interzisa.

5. REGULI CU PRIVIRE LA SIGURANTA CONSTRUCTIILOR SI LA APARAREA
INTERESULUI PUBLIC

Articolut 7 | Amplasarea constructiilor este permisa numai pe terenuri pe care au fost luate
masuri de prevenire a riscurilor naturale (efectele excesului de umiditate, drenarea apelor pluviale,

etc.).

Articolul 8 | Amplasarea constructiilor este permisd cu conditia stabilirii obligatiei de a se efectua,
partial sau total, lucréri de echipare edilitard, (brangsament de apd, racord la canalizare,
brangament de gaz, racord la refeaua electrica).

Articolul 9 | Cladirile se pot amplasa pe terenuri care nu sunt rezervate pentru amplasarea unor
lucrdri de utilitate publics (c3i de comunicatie, sisteme de alimentare cu apé, canalizare, energie

electric3, gaz, telecomunicatii, etc.)

6. REGULI DE AMPLASARE S| RETRAGERI MINIME OBLIGATORII

Articolul 10 | Se va respecta orientarea corespunzétoare faid de punctele cardinale (insorire,
iluminat natural, confort psihologic); conform Anexei 3 din Regulamentul General de Urbanism, a
Codului Civil si Ordinului Ministerului Sanatatii nr. 119/2014 actualizat prin Ordinul 994/2018.

Articolul 11| Clédirile de locuinte se vor amplasa retras min. 6,00 metri fatd de aliniament, iar
clidirile pentru servicii se vor amplasa retras min. 5,00 metri fatd de aliniament respectiv limita
cailor de circulatie existente sau propuse (strézi principale, secundare), cu respectarea profilelor

strazilor.
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Articolul 12| Autorizarea executdrii constructiilor propuse pe suprafata studiatd este permisd
numai daca se respecta distantele minime obligatorii fatd de limitele laterale si posterioare ale
parcelei, conform Codului Civil, cu respectarea distantelor minime necesare interventiilor in caz de
incendiu. Fat3 de limitele laterale, cladirile se vor retrage in mod obligatoriu cu o distanta minima
egala cu jumatate din inaltimea cladirii, masurata la comisa superioara sau la atic in punctul cel
mai inalt, dar nu cu mai putin decat 3,00 m. Retragerea fata de limita posterioara de proprietate va
fi mai mare sau egala cu jumatate din inaltimea cladirilor, masurata la comisa superioara sau atic
in punctul ce! mai inalt, dar nu mai putin de 6 m, conform plansei de reglementari. Face exceplie
de la aceasti prevedere parcela nr. Cad. 34012, in ceea ce priveste imobilul P+M existent, al cérui
amplasament este permis in pozifia actuald, depasind retragerea de 6,00 m catre parcela nr. cad.

40163-drum.

7. REGULI! CU PRIVIRE LA ASIGURAREA ACCESELOR OBLIGATORI

Articolul 13 | Asigurarea acceselor carosabile pentru toate categoriile de cladiri si constructii la
refeaua de circulatie si transport este obligatorie. Autorizarea executiei constructiilor se va face
doar in cazul asigurdrii posibilititilor de acces la un drum public, sau privat, avand caracteristicile
necesare pentru a satisface exigeniele de securitate, apérare contra incendiilor si protectiei civile.
Se va asigura accesul autospecialelor de interventie pentru stingerea incendiilor de min. 3,50 m

latime.

Articolul 14 | Se pot realiza pasaje gi curli comune, private sau accesibile publicului, permanent
sau numai in timpul programuiui de functionare, precum si pentru accese de serviciu. In toate
cazurile este obligatorie asigurarea accesului in spatiile publice a persoanelor cu dizabilitéti sau cu
dificultiti de deplasare si care folosesc mijloace specifice in acest sens.

8. REGULI CU PRIVIRE LA ECHIPAREA EDILITARA

Articolul 15 | Extinderile de retele se vor realiza pe terenuri aflate in domeniul public, conform
planului de acfiune asumat si aprobat.

Articolul 16 | Se va asigura racordarea la refelele publice de echipare edilitara pentru toate
constructiile si cladirile, odata cu realizarea acestora: alimentare cu apd, canalizare, refele

electrice, retele de gaz.

Articolul 17 | Autorizarea construciilor este permisd cu conditia conectarii la retelele edilitare
(dup3 caz), odata cu realizarea lor: brangament la refeaua de alimentare cu apa, racord la
canalizare, brangament electric, brangament de gaz, suportate in Intregime de cétre investitori sau
beneficiari. Apele pluviale sunt colectate de o refea de canalizare pluviald ingropata, trecute prin
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decantor-separator de namol si hidrocarburi, stocate Tntr-un bazin de retentie, de aici surplusul va
fi evacuat controlat in reteaua de evacuare a apei pluviale a localitatii.

9. REGULI CU PRIVIRE LA FORMA SI DIMENSIUNILE TERENURILOR PENTRU
CONSTRUCTI

Articolul 18 | Terenul propus este divizat in parcele construibile intrucét depaseste ca suprafata
valorile minime admise, avand cu preponderent o form3 geometricé regulata. Pentru dimensiunile
parcelelor facem referire la urmatoarele tabele:

BILANT TERITORIAL EXISTENT- PROPUS

‘Nr. Bilant teritorial [Existent Propus
o | mp % mp %
1.|Suprafatd totald 13 626 100 13626 100
2.|Teren arabil/altele Tn extravilan ! 13 626 100 0 0
3|Zona rezidentiald — loc. Individuale si | 0 O 9287 68,16
servicii :
4.|Spatii verzi publice . 0 0 744 5,46
5./Cai de comunicatie 0 0 3585 26,38
Total 13 626 100 13626 100

10. REGULI CU PRIVIRE LA AMPLASAREA DE SPATII VERZ! Sl IMPREJMUIRI

Articolul 19 | Autorizatia de construire va contine obligatia mentinerii sau credrii de spatii verzi gi
plantate, in functie de destinatia si capacitatea parcelelor. imprejmuirea la frontul stradal cét si
perimetral va fi amplasata pe limita de proprietate i va avea max. 1,80 m in&itime. Tmprejmuirea
frontului stradal va avea soclu opac de max. 60 cm indlfime si panouri de gard ce permit vederea
liberd in partea superioara. Imprejmuirea poate fi dublaté de gard viu.

. ZONIFICARE FUNCTIONALA

11.  UNITATI $I SUBUNITATI FUNCTIONALE

Articolul 20 | in cadrul zonei studiate in Planul Urbanistic Zonal s-au identificat urmétoarele tipuri

de unitati functionale:
e Lc - zona rezidentiald - locuinte si functiuni complementare;
e C -Zonade cdi de comunicatie;
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Articolul 21 | Pentru funciiunile complementare locuirii se va urméri asigurarea spatiilor pentru
necesitatile de comert si servicii ale zonei studiate.

IV. PREVEDERI LA NIVELUL UNITATILOR $1 SUBUNITATILOR FUNCTIONALE

12.  Lc - ZONA REZIDENTIALA - LOCUINTE COLECTIVE $! FUNCTIUNI
COMPLEMENTARE

12.1 Caracterul zonei
Articolul 22| Caracterul actual al zonei: teren arabil in intravilan, situat intr-o zond a localitafii

care, odati cu dezvoltarea intravilanului spre nord si a suprafetelor edificate cu locuinte si functiuni
complementare sau spatii verzi, a devenit de interes pentru introducere in intravilan $i edificare.
Caracterul propus: Zon de locuinte si functiuni complementare si servicii, cu acces asigurat din

drumurile publice propuse.

12.2 Utilizarea functionald

Articolul 23 | Utilizéri admise:
in cadrul zonei de locuit cu functiuni complementare, cu functiuni complementare se propune

admiterea urmatoarelor functiuni:

locuire cu maxim 2 apartamente (unitéti individuale) /parceld;

servicii (hotel, motel, pensiune);

clinica si servicii complementare sanitare;

parcaje realizate la sol, in constructii independente in regim parter sau integrate n cladiri

cu alte functiuni.

Articolul 24 | Utilizdri admise cu condii:
e elementele aferente infrastructurii tehnico-edilitare, cu conditia amplasérii acestora in

subteran sau in afara spatiului public;

e instalaiile exterioare (de climatizare, de incélzire, pompe de caldurd etc) cu conditiacain
functionare acestea sa producd un nivel de zgomot care sa fie inaudibil la nivelul ferestrelor
vecinilor;

e activitati de tip tertiar ale locatarilor desfasurate in interiorul locuintelor, fara ca acest fapt sa
implice o conversie functionald — servicii profesionale sau manufacturiere, cu conditia ca s&
se desfagoare in locuinta in cauzé in paralel cu funcfiunea de locuire, sa nu producd
poluare fonic3, chimic# sau vizuala iar activitatea (inclusiv depozitarea) sa se desfasoare
numai in interiorul locuintei;

e servicii sau dotari publice: cresd, gradinita.

Articolul 25 | Utilizari interzise:
e activitdti/ servicii de tip industrial sau cvasiindustrial, poluante de orice naturd, cu risc

tehnologic sau incomode prin traficul generat;
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e depozitare en gros; depozitare de materiale refolosibile;

e comert en gros §i comer} en detail in cl&diri independente de tip supermarket, hypermarket
(big box), mall etc.;

e comert §i alimentatie publicd practicate prin vitrine / ferestre; garaje in cladiri provizorii sau
pemanente independente amplasate in interiorul parcelelor;

e elemente supraterane independente ale infrastructurii tehnico-edilitare dispuse pe spatiul
public;

e construclii provizorii de orice natura;,

e instalafii / utilaje exterioare, montate pe fatada dinspre spatiul public a imobilelor;
sunt interzise lucrdri de terasament si sistematizare verticald de natura si afecteze
amenajarile din spatiile publice sau de pe parcelele adiacente;

e unitali agrozootehnice, orice activitate care poate genera discomfort fonic, trafic greu, sau

altele asemenea.
12.3 Conditii de amplasare, echipare gi configurare

Articolul 26 | Amplasare fa{a de aliniament:
e Cladirile se vor amplasa in retragere fata de aliniament, in front discontinuu (deschis).

e Cladirile se vor retrage cu cel putin 5,00 m de la aliniament, respectiv 6,00 m pentru
locuinte.

Articolul 27 | Amplasarea cladirilor fata de limitele laterale si posterioare ale parcelelor:

e Cladirile se vor retrage in mod obligatoriu de Ia limitele laterale cu cu o distan{d minima
egala cu jumétate din indlfimea cladirii, masuratd la comisa superioara sau la atic in
punctul cel mai inalt, dar nu cu mai putin decat 3,00 m.

o Retragerea fata de limita posterioara de proprietate va fi mai mare sau egala cu jumatate
din inaltimea cladirilor, masurata la cornisa superioara sau atic in punctul cel mai inait, dar
nu mai putin de 6,00 m, conform plansei de reglementari A_03. Face exceplie de la
aceastd prevedere parcela nr. cad. 34012, in ceea ce priveste imobilul P+M existent, al
cérui amplasament este permis in pozitia actuald, dep3sind retragerea de 6,00 m catre
parcela nr. cad. 40163-drum.

Articolul 28 | Amplasarea cladirilor unele fatd de altele pe aceeasi parcel:

e In cazul coexistentei pe aceeasi parceld a doua corpuri de clidire de locuit, intre fajadele
paralele ale acestora se va asigura o distan{d minima egaia cu juméatate din inél{imea
acestora, dar nu mai putin de 4 m (sunt admise configuratii in retrageri transversale
succesive, cu conditia ndeplinirii la orice nivel a relatiei mentionate).

Articolul 29 | Circulatii $i accese:
e Autorizarea executdrii constructiilor este permisd numai daci exista posibilitéti de acces la
drumurile publice, direct sau prin servitute.
e Se vor prevedea accese pietonale §i carosabile de acces la garaje, conform normelor. O
parceld va dispune de un singur acces carosabil, cu lafimea de maximum 6 m.
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Pentru amenajarile curiilor cu rol pietonal i carosabile din interiorul parcelelor se
recomand utilizarea invelitorilor permeabile.

Articolul 30 | Stationarea autovehicolelor:

Pentru parcarea autovehiculelor va fi prevazuti o suprafatd dedicatd, fie platforma realizatd
la sol, fie in clddire independenta.

Atunci cand se prevéd functiuni diferite Tn interiorul aceleiasi parcele, necesarul de parcaje
va fi determinat prin insumarea numérului de parcaje necesar fiecdrei functiuni in parte.
Numérul de locuri de parcare calculat per unitate de locuit este de 1:1. O unitate individuala
presupune asigurarea unui loc de parcare pe parceld.

Articolul 31 | In&timea maxima admisa:

Se va respecta inalfimea maxim4 a cldirilor de 12,00 m.
Regimu!l maxim de inaltime P+2E.

Lot/ Corp 1 — H max = 12,00 m (+222,72 C NMN);

Lot/ Corp 2 - H max= 12,00 m (+225,90 C NMN),

Lot/ Corp 3 — H max = 12,00 m (+228,02 C NMN);

Lot/ Corp 4 — Hmax = 12,00 m (+226,89 C NMN),

Lot/ Corp 5— H max = 12,00 m (+228,71 C NMN);

Lot/ Corp 9 —Hmax = 12,00 m (+230,11 C NMN);

Lot/ Corp 10 — H max = 12,00 m (+230,97 C NMN);
Lot/ Corp 11— Hmax = 12,00 m (+232,05 C NMN),
Lot/ Corp 12— H max = 12,00 m (+235,00 C NMN);
Lot/ Corp 13~ H max = 12,00 m (+236,20 C NMN);
Lot/ Corp 14 — H max = 12,00 m (+235,94 C NMN);

Articolul 32 | Aspectul exterior al cladirilor:

Autorizarea executarii constructiilor este permisa numai dacé aspectul lor exterior nu
contravine functiunii acestora, caracterului zonei (HG 525/1996, Art. 32) asa cum a fost el
descris In preambul §i peisajului urban.

Autorizarea executdrii constructiilor care, prin conformare, volumetrie gi aspect exterior,
intrd in contradictie cu aspectul general al zonei si depreciaza valorile general acceptate
ale urbanismului si arhitecturii, este interzisd. (HG 525/1996, Art. 32).

Arhitectura cladirilor va exprima caracterul programului i se va subordona nevoii de
incadrare in peisajul format de cadrul natural si structuri urbane existente adiacent.

Fata de retragerea de la aliniament se permite o extindere a planului fatadei, prin logii sau
balcoane, cu conditia ca lungimea totala a acestora, in plan, sa fie mai mica de 50% din
lungimea totala a fatadei;

Acoperirea cladirilor va fi plat3 (acoperiguri teraséd sau cu pante mai mici de 10%), sau cu

sarpanta.
Raportul plin-gol va fi in concordanta cu caracterul arhitectural impus de profilul funciional.
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e Pentru a determina o imagine urbana unitard se vor utiliza de o manierd limitativa
materialele de finisaj specifice zonei — tencuieli lise pentru fafade, placaje din piatra pentru
fatade, socluri gi alte elemente arhitecturale, confectii metalice din ofef vopsit.

e Pe fatada vor putea fi amplasate firme luminoase sau neluminocase, comerciale sau
necomerciale, cu conditia respectarii principiilor compozitionale ale fatadei;

Articolul 33 | Conditii de echipare edilitaré si evacuarea deseurilor:

e Toate cldirile se vor racorda pentru asigurarea utilitdtilor necesare la refelele edilitare
publice.

e Se interzice conducerea apelor meteorice spre domeniul public sau parcelele vecine.
Infrastructura de brangament si contorizare va fi integrata in imprejmuiri sau in cladiri
dedicate, situate in interiorul incintelor,

e Se interzice dispunerea aeriani a cablurilor de orice fel (electrice, telefonice, CATV etc) pe
spatiul public.

e Fiecare unitate va dispune de un spatiu interior parcelei (eventual integrat in cladire)
destinat colectérii deseurilor evacuate prin intermediul serviciului urban de salubritate,
accesibit din spatiul public.

e Pentru canalizarea menajeré se admite utilizarea bazinelor vidanjabile etange pand la
realizarea extinderii in zon a sistemului de canalizare public.

Articolul 34 | Spatii libere si spatii plantate

e Pe ansamblul unei parcele, spatiile verzi organizate pe solul natural vor ocupa minimum
40% din suprafata totala $i vor cuprinde exclusiv vegetatie (joasa, medie si inalta).
Suprafetele avand o acoperire de orice tip sunt cuprinse in categoria spatilor libere.

e Eliminarea arborilor maturi este interzisa, cu exceptia situatiilor in care acestia reprezinta
un pericol iminent pentru siguranta persoanelor sau a bunurilor sau ar impiedica realizarea
constructiilor.

e Se recomandi ca, in interiorul cvartalelor spafiul neconstruit s fie utilizat pe principiul
contractului de curte comuna (spatiul neconstruit sa fie folosit in comun, mai ales in scop

rezidential).

Articolul 35 | imprejmuiri

e Spre frontul strazilor si la limitele de vecindtate pana la frontul casei in interior se vor realiza
imprejmuiri transparente din grilaje metalice, lemn, cu stalpi metalici si se recomanda
dublarea cu gard viu.

¢ In3itimea acestor imprejmuiri va fi de maximum 1,80, cu soclu plin de 0,30 - 0,60 m si vor
putea fi dublate de un gard viu. Se recomanda imprejmuiri vegetale sau imprejmuiri
transparente imbracate in vegetatie, atat spre aliniamentul stradal, cat si intre proprietati.

e Se interzice executarea imprejmuirilor din panouri prefabricate din beton.

12.4 Indici de ocupare sl utilizare a terenului
Articolul 36 | Procentul maxim de ocupare a terenului:
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Pentru zona rezidentiala - locuinte (maxim 2 apartamente per parcel&) si functiuni complementare:
POT maxim =35%;

e Pentru servicii;: POT maxim = 40%;
Articolul 37 | Coeficientul maxim de utilizare a terenului:

o CUT maxim: 1,00.

13.  C- CAI DE COMUNICATIE

13.1 Caracterul zonei
Articolul 38 | Caracterul actual al zonei: teren agricol, situat intr-o zona a localitatii care, odata cu

dezvoltarea intravilanului spre sud i a suprafetelor edificate cu locuinte si functiuni complemnetare
sau spatii verzi, a devenit de interes pentru introducere in intravilan si edificare. Caracterul propus:
strzi in intravilan. Sunt incluse: platforma carosabila, fasiile verzi plantate, trotuare pietonale sau

pieste pentru biciclete.

13.2 Utilizarea functionala
Articolul 39 | Utilizéri admise:
in cadrul zonei de c&i de comunicatie se admit urmétoarele functiuni:
e Circulatie rutiera / amenajarile specifice aferente: platforma cailor de circulatie, fasiile verzi
plantate, trotuare pistonale sau pieste pentru biciclete, lucrarile de sistematizare verticala,
constructiile de arta inginereasca, iluminatul public, semnalizarea si orientarea rutiera,

paltforme menajere, etc.

Articolul 40 | Utilizéri admise cu conditii:
e Accese spre parcelele riverane, cu conditia asigurdrii continuitétii canalelor de desecare

sau de scurgere amplasate pe domeniul public.

Articolul 41 | Utiliz&ri interzise:
e Orice utilizari, altele decat cele admise la punctele anterioare.
e Publicitatea comerciala pe panouri dedicate, cladiri de orice tip, etc.

13.3 Conditii de amplasare, echipare gi configurare
Articolul 42 | Amplasare fatd de aliniament:
e Nu este cazul.

Articolul 43 | Amplasarea cladirilor fa{ de fimitele laterale gi posterioare ale parcelelor:
e Nu sste cazul.

Articolul 44 | Amplasarea cladirilor unele fat de altele pe aceeasi parcela:
o Nu este cazul.

Articolul 45 | Circulatii §i accese:
e Conform prevederilor de mai sus.
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Articolul 46 | Stationarea autovehicolelor:
e In interiorul acestei zone, oprirea / stationarea / parcarea autovehiculelor este interzisa.

Articolul 47 | Indltimea maxima admisa:
o Nu este cazul.

Articolul 48 | Aspectul exterior al cladirilor:
e Nu este cazul.

Articolul 49 | Conditii de echipare edilitara gi evacuarea desgeuriior:

¢ In interiorul acestei zone pot fi amplasate elemente ale infrastructurii ediltare, in
conformitate cu cadrul normativ in vigoare, cu conditia dispunerii acestora exclusiv in zone
care nu obtureaza continuitatea canalelor de desecare sau accesul pe parcele.

e Se interzice dispunerea pe sol a conductelor de orice fel. Traversarile se vor realiza
exclusiv in subteran, cu exceptia liniilor aeriene de electricitate.

e Apele meteorice vor fi colectate exclusiv in interiorul culoarului de circulatie si conduse spre
emisari sau canalizarea publica. Se interzice conducerea acestora in exterior, spre
terenurile / parcelele invecinate

e Pentru canalizarea menajers se admite utilizarea bazinelor vidanjabile etanse pana la
realizarea extinderii in zona a sistemului de canalizare public.

Articolul 50 | Spatii libere si spatii plantate
e Suprafetele libere se vor inierba in totalitate si se vor planta cu vegetatie medie si inalta,
avandu-se totodata in vedere si considerentele / reglementarile privind securitatea rutiera.

Articolul 51 | Imprejmuiri
e Nu este cazul

13.4 Indici de ocupare si utilizare a terenului
Articolul 52 | Procentul maxim de ocupare a terenului:
e POT maxim: 0,00%.

Articolul 53 | Coeficientul maxim de utilizare a terenului:
e CUT maxim: 0,00.

V. UNITATI TERITORIALE DE REFERINTA

Conform Ghidului privind metodologia de elaborare i confinutul-cadru al Planului Urbanistic Zonal,
Unitatite Teritoriale de Referinté reprezintd instrumentele operationale in sprijinuf reglementdrilor
specifice din PUZ, se delimiteaz& conventional pe baza criterijlor de omogenitate morfologica gi
functionald. Ele se contureazd prin strézi gi limite cadastrale, pe baza functiunii predominante ce
permite stabilirea categoriifor de interventie. Stabilirea UTR pe zone functionale a fost realizata in
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cadrul Planului Urbanistic General. in cazul PUZ, UTR se preiau ca atare §i se detaliaza pe unitafi gi
subunitati functionale.

Articolul 54 | Planul Urbanistic Zonal ZONA PENTRU LOCUINTE INDIVIDUALE, reglementeaza
terenul situat in extravilanul localitatii anterior mentionate, strada Traian Doda, avand o suprafata
de 13 626 mp.

Articolul 55 | Conform avizului arhitectului sef nr.07 / 20.12.2022, extravilan UTR 15 se propune
prin transformarea lui in intravilan UTR 4 — str.Traian Doda.

Intocmit:

Expert Urbanism: arh. Mihnea Marcu ~
Proiectant: arh. Ramona lzvemari l
Proiectant: arh. Mihai lonut Danciu
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