Primaria Comunei MAGURA
Data anuntului: A\%...09..2025

INTENTIE DE ELABORARE
PLAN URBANISTIC ZONAL

,,CONSTRUIRE SERVICE AUTO SI IMPREJMUIRE TEREN"
- str. Poligonului, sat Magura, comuna Magura, judetul Bacau
INITIATOR: Mihalache Florin si Mihalache Simona-Elena

PUBLICUL ESTE INVITAT

SA TRANSMITA OBSERVATII S| PROPUNERI
privind intentia de elaborare a planului urbanistic zonal

Persoana responsabila cu informarea si consultarea
publicului: consilier urbanism Razvan George CIOINEAG,
Primaria Comunei Magura, str. Emil Braiescu, nr. 411,
tel: 0234/212406; e-mail: contact@primaria-magura.ro

Observatiile si propunerile vor fi depuse la sediul Primariei
Comunei Magura, str. Emil Braiescu, nr. 411, birou URBANIM
Etapele preconizate pentru consultarea publicului pana la
aprobarea Planului Urbanistic Zonal:

| - etapa pregatitoare - anuntarea intentiei de elaborare PUZ si
RLU aferent;

|l - etapa elaborarii propunerilor ce vor fi supuse procesului de
avizare pentru PUZ si RLU aferent;

Il - etapa elaborarii propunerii finale si aprobarii care include
toate observatiile avizatorilor si care se supune procedurii de
transparenta decizionala PUZ si RLU aferent
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LUURBAIN ARK SSTUDIO BACALULS
CUI 49187 123; Ja4/1823/2023
Tel: 0740.035.007; email: alex.tornghibel@gmail.com

MEMORIUL DE PREZENTARE

1.1. Date de recunoastere a documentatiei

Denumire proiect: Construire service auto si imprejmuire teren

Faza: P.UZ

Amplasament: str. Poligonului, sat Magura, comuna Magura, jud. Bacau

Nr cadastral: 66096

Beneficiar: Mihalache Florin, str. Dealul Sohodol 3, sat Sohodol,
comuna Magura, judetul Bacau

Proiectant urbanism: S.C. URBAN ACT STUDIO S.R.L.

Data elaborarii: 2025

1.2. Obiectul PUZ
* Solicitari ale temei-program

Lucrarea de fatd a fost realizatd in baza temei de proiectare si are ca obiect
modificarea reglementarilor urbanistice de pe o suprafata totala de 644 mp situata in
intravilanul satului Magura, pe strada Poligonului.

Lotul care genereaza prezentul studiu, cu numarul cadastral 66096, are destinatia
de ,.locuire si functiuni complementare”. Lotul este liber de constructii.

Investitorul doreste construirea unui service auto si imprejmuirea lotului.

Terenul care a generat planul urbanistic zonal se afla in proprietatea domnului
Mihalache Florin si a doamnei Mihalache Simona-Elena conform Extrasului de Carte
Funciara nr. 66096 si a Actului de Dezmembrare nr. 205/21.03.2025.

Accesul la un drum public este asigurat strada Poligonului.

* Prevederi ale programului de dezvoltare a localitatii

Conform Planului Urbanistic General al comunei Magura, proiect nr. 10/2002,
aprobat prin H.C.L. Magura nr. 55/17.12.2009 lotul cu numarul cadastral 66096 face
parte din intravilanul localitati Magura aflat sub interdictie de construire pana la
aprobarea unui PUZ si este destinat zonei de ,,locuinte si functiuni complementare”.

Pentru a face posibild prezentarea unui plan director si de control al
dezvoltarii, s-a luat Tn studiu o suprafata de teren de 8.828 mp.

Planul urbanistic zonal stabileste functiunile pentru care se va permite
autorizarea de construire, indicatorii urbanistici maximali, conditile estetice, de
calitate a locuirii, de circulatie si de mediu Tn corelare cu reglementarile urbanistice
din zonele invecinate.

In vederea autorizarii construirii pe lot este necesard schimbarea functiunii
terenului din terenuri destinate locuirii in terenuri destinate ,,institutiilor publice si
serviciilor” — subzona servicii de interes general.

Aceastd modificare asupra terenului va avea loc in urma aprobérii prezentului
studiu urbanistic care a fost initiat Tn baza Certificatului de urbanism nr.
47/04.06.2025 emis de Primaria comunei Magura si pentru care a fost obtinut Avizul
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de oportunitate nr. 30/25.08.2025 emis de Consiliul Judetean Bac3u.

Obiectul documentatiei constd in rezolvarea si aprofundarea problemelor
functionale, tehnice si urbanistice din zona cu scopul de a schimba functiunea lotului
si de a stabili valorile maxime ale indicatorilor urbanistici pe terenul reglementat dar si
conditiile ce trebuie respectate in vederea construirii unui service auto.

1.3. Surse documentare

P.U.G. - comuna Magura si Regulamentul Local de Urbanism aferent

Tema de proiectare stabilita cu initiatorul planului urbanistic zonal

Ridicarea topografica executata SC Arena Topocad SRL

Studiul geotehnic

Legea nr. 350/2001 privind amenajarea teritoriului si urbanismul

Codul civil

Hotararea nr. 525/1996 pentru aprobarea Regulamentului general de urbanism,

cu completérile si modificarile ulterioare

e Ordonanta nr. 43/1997 privind regimul juridic al drumurilor, republicatd, cu
modificarile ulterioare

e Ordinul nr. 119/2014 al Ministerului S&natatii pentru aprobarea normelor de
igiena si a recomandairilor privind mediul de viata al populatiei, actualizat

* Legea 213/1998 privind proprietatea publica si regimul juridic al acesteia,

e Ordinul nr. 13/N/1999 Ministerul Lucrarilor Publice si Amenajarii Teritoriului

pentru aprobarea reglementarii tehnice «Ghid privind metodologia de elaborare

si continutul cadru al P.U.Z.», indicativ GM - 010-2000

2.1. Evolutia zonei

e Date privind evolutia zonei

Caracteristici semnificative ale zonei, relationate cu evolutia localitatii

Primele atestari documentare despre aceastd zona sunt din anul 1409, intr-un
act de danie al Domnitorului Alexandru cel Bun catre sluga sa credincioasa Pan
Ungureanu.

In 1895 comuna este mentionata in Dictionarul geografic al Ortensiei Racovita
sub numele de Calugara Mare - sat de resedinta. In acelasi Dictionar se arata ca
satul avea 320 de case, foarte rare, o scoala mixta intretinuta de stat, erau 347 de
familii cu 1358 suflete din care 1341 romani, 11 unguri, 6 israeliti, 566 se ocupau cu
agricultura, 5 cu meseriile, 8 cu comertul, 15 aveau profesiuni libere, 49 muncitori si
21 servitori.

In anul 1966 comuna Calugara Mare primeste numele de Magura.

La ora actuala comuna are in componenta patru sate: Magura, Crihan, Dealu Mare Si
Sohodol cu o populatie de aproximativ 4.000 de locuitori.

Comuna Magura se invecineaza cu municipiul Baciu, accesul citre comuna
facandu-se pe drumul national DN 11, pe drumul judetean DJ 119 B si pe drumul
comunal DC 199. Comuna Magura intrd fn zona de polarizare a municipiului Bac3u.
Legaturile zonelor rezidentiale din localitatile componente cu drumurile principale se
realizeaza prin intermediul unei retele de drumuri si strazi de interes local, care sunt
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asfaltate sau pietruite si ugor de accesat.

Dupa 1989 prin retrocedarea terenurilor din C.A.P. proprietarilor, suprafetele
intravilanelor satelor se méresc datoritd dorintei tinerelor familii de a avea domiciliul
in mediul rural dar nu departe de municipiul Bacau unde isi au locul de munca.

Zona de locuire si functiuni complementare prezinta un fond construit nou, aparut
dupa anii 1990, cu volumetrii comune asezarilor rurale, care nu depasesc 2 niveluri.
Gradul de ocupare a zonei de locuire din vecinatatea studiului prezent este in jur de
80%. -

Pe teritoriul comunei Magura exista trei monumente incluse in Lista Monumentelor
Istorice din judetul Bacau. Acestea sunt:

BC-lI-m-B-00853 Biserica "Sf. sat MAGURA; comuna 1786
Nicolae” MAGURA

BC-ll-m-B-00854 Conacul Rosetti- | sat MAGURA; comuna 1904
Braescu, azi MAGURA
Fundatia Casa
Copilului

BC-1l-m-B-00855 | Scoala Emil sat MAGURA; comuna | 1908 - 1910
Braescu MAGURA

In Repertoriul Arheologic National exista:

- Componente Cronologie éUIﬁma modificare ?Harﬁ
i ] {descandent) ;

o Caracteristici semnificative ale zonei, relationate cu evolutia localitatii

Loturile cu specific agricol au fost parcelate si au fost create drumuri Tn
indiviziune pentru asigurarea accesului la noile proprietati. Deoarece parcelarile nu
au avut la bazd un studiu urbanistic, cdile de circulatie nu au profil transversal
suficient de larg pentru a putea acomoda atat circulatia carosabild, cat si pe cea
pietonald, iar loturile pentru locuinte sunt dispuse de cele mai multe ori cu latura
lungé spre stradad, generand lungimi mai mari ale retelelor edilitare care deservesc un
numar mai mic de locuitori. Specific pentru zona Tn care este situat amplasamentul
este o dezvoltare orientatd spre maximizarea numarului de loturi, fiard a dezvolta
spatiile publice si dotarile necesare zonei de locuit.

Potential de dezvoltare

Terenul reglementat se afla Tntr-un cartier de locuinte individuale, cu un regim de
fnaltime redus (P-P+1), care s-a dezvoltat de-a lungul ultimelor doua decenii.
Amplasamentul este situat la distantd de caile de circulatie intens circulate (drum
national, drum judetean) si de obiectivele industriale posibil generatoare de poluare.

In zona sunt in desfasurare lucrari de extindere a retelei de alimentare cu gaze
naturale si a retelei de canalizare. Acest proiect este initiat si suportat din fondurile
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UAT Magura.

Lotul va beneficia, intr-o prima faza, la retelele de alimentare cu energie electrica,
apa si gaze naturale existente in strada Poligonului. In prezent se lucreaza la
construirea retelei de canalizare pe aceasta strada.

2.2.Incadrareain localitate

¢ Pozitia zonei fata de intravilanul localitatii

Lotul cu nr cadastral 66096 care a generat planul urbanistic zonal si care
urmeaza a fi reglementat este amplasat in intravilanul satului Magura. Accesul este
asigurat din strada Poligonului.

Lotul are categorii de folosinta: ,,arabil” si are urmatoarele vecinatti:
- La nord-vest: lot cu NC 66095, liber de constructii cu destinatia .locuinte si
functiuni complementare” ;
- La nord-est: lot cu NC 65918, liber de constructii cu destinatia ,,locuinte si
functiuni complementare” ;
- La sud-vest si sud-est: strada Poligonului cu destinatia de ,,cai de comunicatie
rutiera de importanta locala”.

¢ Relationarea zonei cu localitatea, sub aspectul pozitiei, accesibilitatii,
cooperariiin domeniul edilitar, servirea cu institutii de interes general

Accesul la utilitéti se va putea realiza prin racordarea la retelele de alimentare
cu energie electricd, gaze si apa potabild existente pe strada Atelierului.

Din punct de vedere al deservirii zonei cu institutii de interes general, locatarii
locuintelor propuse vor beneficia de acces la unitatile lnvatamént (gradinita si scoala
glmnaZ|aIa) sanitare, culturale, punctele comerciale si de servicii, mstltutule de cult
(biserici) si primaria situate pe teritoriul comunei. Asa cum este prevazut siin Planul
Urbanistic General al comunei Mégura se impune ca zona de locuit cu interdictie
temporara de construire sa fie studiata 'n ansamblu Tntr-un plan urbanistic zonal care
sa identifice amplasamentele unor viitoare nuclee de servicii si dotari publice in
interiorul zonei pentru locuinte.

Amplasamentul nu este intr-o zona de protectie fata de monumente sau unitati
agro-zootehnice.

2.3. Elemente ale cadrului natural

. Elemente ale cadrului natural ce pot interveni in modul de organizare
urbanistica: relieful, reteaua hidrografica, clima, conditii geotehnice,
riscuri naturale

Amplasamentul are o suprafatd pland, cu stabilitate general si locala
asigurata. Nu exista pericol de inundare a zonei in conditii meteorologice normale si
nici urme de fenomene morfogenetice active.

Tn zona amplasamentului nivelul panzei freatice se afla la o adancime foarte
mare (-20,00m CTN).

Stratul bun de fundare va fi stratul alcatuit din praf argilos, galben-cafeniu,
putin umed, cu plasticitate mijlocie si consistenta ridicata (plastic vartos), ce apare
imediat sub stratul de sol vegetal de la suprafata terenului.
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Fundarea se va face direct in stratul natural recomandat, la o adancime
dminima de -1,10m CTN.
Exista conditi pentru realizarea unei sistematiziri optime a suprafetei
amplasamentului, astfel incat apele din precipitatii s3 fie dirijate in afara incintei. De
jur Tmprejurul constructiei se vor executa trotuare etanse, de minim 0,80m latime si
panta de 3% spre exterior.
Vezi Studiul geotehnic anexat

2.4. Circulatia

e Aspecte critice privind desfasurarea, in cadrul zonei, a circulatiei rutiere,
feroviare, navale, aeriene

Circulatia majora a zonei este reprezentata de strada Drumul Bisericii — strada
asfaltata care are retea de alimentare cu apa, energie electrica, gaze naturale si
canalizare.

Strada Poligonului este acoperitd cu balast si are retea de alimentare cu
energie electrica, apa si gaze naturale. Distanta intre imprejmuirile dinspre strada
este variabila, intre 4,74m si 6,39m. Circulatia pietonald nu este delimitatd de cea
carosabild. In prezent pe aceastac strada se fac lucrari de construire a retelei de
canalizare.

Zona caii de comunicatie rutiera existenta (strada Poligonului) necesita
modernizare in sensul largirii prospectului, delimitarea circulatiei carosabile de cea
pietonala, asfaltarea.

2.5. Ocuparea terenurilor

» Principalele caracteristici ale functiunilor ce ocupa zona studiata
Terenul care face obiectul planului urbanistic zonal este situat Tn intravilan, in
zona pentru locuinte si functiuni complementare din satul Magura, este liber de
constructii si are folosinta teren arabil.

Terenurile care intrd Tn zona studiata sunt parcele construite sau nu, aflate
Tn proprietate privatd a persoanelor fizice sau juridice sau fac parte din domeniul
privat al comunei Magura si a caror functiune stabilita prin PUG este fie ,,cai de
comunicatie rutiera de importanta locala” (strada Poligonului) fie , locuinte si
functiuni complemntare” cu regim mic de inaltime.

Potrivit Strategiei de dezvoltare locala 2021-2029 ,,reteaua de drumuri si
strazi de interes local care strébat localitdtile componente ale comunei nu suntin
totalitate eficiente, acestea fiind caracteristice unei asezéri de deal. Trama
stradala, neorganizaté in mare parte, prezinta profile longitudinale si transversale
necorespunzatoare datoritd reliefului localitatii. Strazile sunt Tnguste, fara
trotuare, cu platforma rutiera cuprinsa intre 4,00 si 6,00 m si alcatuite Tn general
din pamant. Acestea sunt impracticabile pe timp nefavorabil si pot deservi doar
circulatia carutelor si atelajelor agricole. Circulatia pietonald se desfisoara in
majoritate pe drumuri satesti, in comuna nefiind amenajate trotuare, cu exceptia
centrului administrativ. Comuna nu beneficiaza de spatiii de garare si parcare”

PUZ Construire service auto si imprejmuire teren - str. Poligonului, sat Magura, comuna Magura, jud. Baciu 5



URBAN ARK SSTUDIO B.ACALLS
CUl 49187123; Ja4/1823/2023
Tel: 0740.035.007; email: alex.tornghibel@gmail.com

¢ Relationariintre functiuni

Zona care cuprinde strazile Poligonului si Atelierului este ocupatd Tn
special de locuinte. Amplasamentul reglementat se afla la 150m fata de Tomis Dia
Dezmembrari auto SRL si la 180m fata de Fabrica de Canapele Teodora Com.

In zona studiatd functiunea dominanta este ,,zona locuinte si functiuni
complementare” care coexista cu subzona ,,servicii® din cadrul zonei ,institutii
publice si servicii”.

Distanta pana la cea mai apropiata locuinta este 250m existenta pe strada
Poligonului.

Propunerea de amenajare urbanistica se inscrie in directiile Strategiei Generale
de Dezvoltare Durabila Locala 2021-2029 a comunei iar initiativa este sustinuta atat
de autoritatile publice locale cat si de locuitorii de pe platoul din spatele Fabricii
Metalbac&Farbe care duc lipsa de spatii civilizate de comert alimentar/nealimentar
dar si de spatii destinate intretinerii autoturismelor.

e Gradul de ocupare a zonei cu fond construit
In zona studiata pe o raza de 150m nu exista constructii.

e Aspecte calitative ale fondului construit
In zona indepartata exista locuinte cu regim mic de inaltime si cu aspect civilizat
situate la mai mult de 150m fata de amplasament.
Fondul de locuinte individuale este format din imobile care au regim de Tnaltime P si
P+1, maxim P+1+M. Materialele utilizate includ caramida, chirpici, paianta, lemn si
tabla, tigla, carton sau sindrila pentru Tnvelitori. Gospodariile includ, alaturi de locuinte
si diferite anexe pe loturi a céror suprafata variazi de la o zona la alta.

» Asigurarea cu servicii a zonei, in corelare cu zonele vecine
Cele mai apropiate echipamente publice esentiale exista in zona
centralaunde sunt concentrate toate tipurile de echipamente publice esentiale:
farmacie, gradinita, dispensar uman, primarie, mic centru comercial, primarie, politie.

» Asigurarea cu spatii verzi
In zona invecinata nu exista amenajate zone de spatii verzi publice.

« Existenta unor riscuri naturale in zona studiata sau in zonele vecine
Nu este cazul. Vezi studiul geologic anexat.

» Principalele disfunctionalitati

DISFUNCTIONALITATI | PRIORITATI
o CIRCULATII
-strada nesistematizata - Amenajarea cailor de circulatie
(str. Poligonului) existente (carosabil+pietonal) conform
-cai pietonale insuficiente / legislatiei in vigoare
inexistente - prevederea unor raze de racordare cf.
-imbracaminti existente: pietris, legislatiei in vigoare
pamant

o FOND CONSTRUIT SI UTILIZAREA TERENURILOR
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- destinatia stabilita prin P.U.G.: | - intocmire PUZ in vederea identificarii

zona locuinte Si functiuni | reglementarilor necesare pentru
complementare sub interdictie de | scoaterea de sub interdictia de
construire pana la aprobarea unui | construire

plan urbanistic zonal -stabilire conditii/reglementari in care
-incompatibilitate intre obiectivul | este permisa construirea unui service

propus si functiunea aprobata prin | auto si valorificarea potentiaiului

PUG economic al amplasamentului
-lipsa locuri parcare -amenajare locuri parcare
o PROBLEME DE MEDIU
-lipsa spatiilor verzi amenajate - asigurarea necesarului de spatii

inierbate in interiorul proprietatii

2.6. Echipare edilitara

» Stadiul echiparii edilitare in corelare cu infrastructura localitatii
Zona studiatd dispune de retea de alimentare cu energie electrica, apa, gaze
naturale situate in zona principalei cai de comunicatie rutiera: strada Poligonului.
In prezent pe aceasta strada se executa lucrari de construire retea de canalizare.

e Principalele disfunctionalitati
Principala disfunctionalitate este lipsa retelei de canalizare.
Primaria a accesat proiectul ,,Extinderea si reabilitarea retelelor de distributie

a apei si a retelelor de canalizare in comunele Magura, N. Balcescu si Filipesti” —
parte a Proiectului Regional de Dezvoltare a Infrastructurii de Apa si Apa uzata din
judetul Bacau - proiect finantat prin POIM (Programul Operational Infrastructura
Mare). La finalizarea acestui proiect intreaga comuna va beneficia de alimentare cu
apa si canalizare.

2.7. Probleme de mediu

¢ Relatia cadru natural - cadrul construit

Amplasamentul se afla in intravilanul satului Magura, la limita cu extravilanul, pe
un teren relativ plat.

» Evidentierea riscurilor naturale si antropice

Stabilitatea terenului este asigurata. Potrivit studiului geotehnic terenul este bun
de fundare si nu este de asteptat prezenta accidentelor subterane (hrube sau
beciuri).

* Marcarea punctelor si traseelor din sistemul cailor de comunicatii si din
categoriile echiparii edilitare ce prezinta riscuri pentru zona
Nu este cazul

» Evidentierea valorilor de patrimoniu ce necesita protectie

Amplasamentul nu este situat in zona de protectie a unui obiectiv inscris n Lista
monumentelor istorice.
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Obiectivul cel mai apropiat de amplasamentul studiat este Scoala Gimnaziala Emil
Braescu, sat Magura — 1902 — cod LMI BC-1l-m-B-00855). Amplasamentul studiat se
afla la mai mult de 1,2km.

e Evidentierea potentialului balnear si turistic
Nu este cazul

2.8. Optiuni ale populatiei

Populatia va fi informatd despre investitia propusa si consultatd cu privire la
oportunitatea acesteia, conform Regulamentulun de informare si consultare a
publicului cu privire la elaborarea sau revizuirea planurilor de amenajare a teritoriului
si de urbanism al comunei Magura. Documentatia va fi pusé la dispozitia publicului
fhainte de a fi aprobatd, la sediul Primariei Magura, conform prevederilor
Regulamentului.

Va fi emis Raportul informarii si consultarii publicului privind aceasta
documentatie de urbanism.

Propunerea de amenajare urbanistica se inscrie in directiile Strategiei Generale
de Dezvoltare a comunei iar initiativa este sustinuta atat de autorititile publice locale
cat si de locuitorii comunei care duc lipsa de spatii moderne/civilizate de comert
alimentar/nealimentar dar si de spatii destinate intretinerii autoturismelor.

3.1. Concluzii ale studiilor de fundamentare

Anterior elaborarii planului urbanistic zonal au fost fntocmite:
- ridicarea topografica a zonei la scara 1:500, care evidentiaza atat terenul
reglementat céat si vecinatatile acestuia,
- Studiul geotehnlc

Conform studiilor de fundamentare elaborate rezultd cad amplasamentul are
potential pentru dezvoltarea zonei pentru locuinte individuale.

3.2. Prevederi ale PUG si ale Strategiei de
dezvoltare locala

Conform  Planulului  Urbanistic General al comunei Magura si al
Regulamentului local de urbanism aferent, zona studiati se afia in mtrawlan in
localitatea Magura, in zona pentru locuinte si functiuni complementare, cu interdictie
temporara de construire péna la Tntocmirea unui PUZ.

Primaria a accesat proiectul ,,Extinderea si reabilitarea retelelor de distributie
a apei si a retelelor de canalizare in comunele Magura, N. Balcescu si Filipesti” —
parte a Proiectului Regional de Dezvoltare a Infrastructurii de Apa si Apa uzata din
judetul Bacau - proiect finantat prin POIM (Programul Operational Infrastructura
Mare). La finalizarea acestui proiect intreaga comuna va beneficia de alimentare cu
apa si canalizare.

Unul din principalele obiective ale Strategiei Generale de Dezvoltare Durabila
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Locala 2021-2029 pentru atingerea viziunii propuse este , Imbunatatirea calittii vietii
prin servicii publice performante”. Astfel, se observa in vecinatate |nf|r|parea unei
zone dedicate serviciilor (dezmembrari auto, comercializare produse de mobilier,
service auto) in aceasta zona marginasa a intravilanului localitatii.

Informatii pe larg privind prevederile legislatiei si ale Planului Urbanistic
General al comunei Magura referitoare la conditiile de amplasare a constructiilor Tn
cadrul zonei functionale mentionate pot fi consultate in Certificatul de urbanlsm la
punctul 3. Reglmul tehnic.

3.3. Valorificarea cadrului natural

Cadrul natural nu prezinta particularitati, fiind specific zonei de deal.
La amplasarea viitoarelor obiective se va urmari incadrarea acestora cat mai
armonios cu cadrul natural si construit existent, fara intruziuni brutale, atat din punct
de vedere urbanistic cat si arhitectural.
Se va proceda la replantarea spatiilor inierbate existente cu gazon si arbusti
decorativi.

Se propune punerea in valoare a cadrului natural existent.

3.4. Modernizarea circulatiei

e Organizarea circulatiei si a transportului in comun

Terenul reglementat este situat pe strada Poligonului. Se propune ca accesul
pietonal si carosabil pe amplasament s& fie amenajat pe latura scurta a lotului.

Strazii Poligonului i s-a propus un profil de 9 m, intr-o prima etapa de dezvoltare
conform prevederilor privind drumurile principale ale Ordinului nr. 50/1998 emis de
Ministerul Transporturilor pentru aprobarea Normelor tehnice privind proiectarea Si
realizarea strazilor Tn localitatile rurale urmand ca, dupa finalizarea exproprierilor si a
construirii retelei de canallzare sa se renunte la santurile perimetrale.

it e s e = e Lk
| 20 | 10 los] ful_w..l.;af[

Zona céilor de circulatie necesitd modernizare pentru a asigura un profil transversal
regulamentar si o fmbricaminte rutierd corespunzatoare unei circulatii — preconizat —
intensificate.

Se propune ca strada Poligonului s3 fie modernizata prin grija Primariei comunei
Magura, avand in vedere ca apatine zonei cailor de circulatie publica situate n
intravilan si ca acest obiectiv este prins si in Strategia generala de Dezvoltare
Durabila Locala 2021-2029 a comunei. Profilul transversal propus poate rezolva atat
circulatia carosabilad cat si pe cea pietonala.

Se va proceda la asfaltare dupa construirea retelelei de canalizare.

Pentru service-ul auto se propune asigurarea a trei locuri de parcare pe
amplasament.

Tn zona studiata nu exist3 trasee de transportin comun.
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¢ Organizarea circulatiei feroviare
Nu este cazul

¢ Organizarea circulatiei pietonale

Vezi ,,Organizarea circulatiei si a transportului in comun”

3.5. Zonificare functionala -~ categorii de
interventie, reglementari, bilant teritorial,
indicatori urbanistici

Prezentul studiu a fost fntocmit pentru a analiza posibilitatea de schimbare a
functiunii lotului cu numarul cadastral 6696 din, locuinte si functiuni complementare”
in ,,institutii publice si servicii” cu subzona,,servicii de interes general’.

Cea mai apropiata locuinta existenta pe strada Poligonului este la 250m fata de limita
de proprietate.

Investitorul doreste construirea unui service auto.

In acest scop este necesara modificarea destinatiei stabilite prin PUG pentru
acest teren din ,,zona locuinte si functiuni complementare” in ,,zona institutii publice
si servicii de interes public” — subzona ,,servicii de interes general”.

Noua functiune va permite investitorului edificarea unui service auto in care
se vor desfasura doar activitati de cosmetizari interioare si exterioare (schimb
uleiuri/lichide, inlocuire acumulatori/anvelope, reparatii la partea electrica, detailing
auto, ITP, etc) dar nu se vor permite activitati care presupun depasirea nivelului de
zgomot de 55dB. Suplimentar, pe limita de proprietate dinspre vecini, se vor amplasa
panouri fonoizolante cu densitatea de 25 kg/mc.

Investitorul prevede ca in service vor lucra doi angajati.

Se propun 3 locuri de parcare.

Limitele de proprietate actuale se vor modifica avand in vedere ca va fi
cedata suprafata de 104mp zonei de cai de comunicatie rutiera de importanta locala
(strada Poligonului). Astfel se asigura distanta de 4,5 m din axul drumului pana la
locul unde este permisa construirea imprejmuirii dinspre strada.

Luand in considerare art 24 din RLU aferent PUG comuna Magura , ,,catre
drumurile publice constructile pot fi amplasate la aliniament: (pe limita dintre
domeniul public si cel privat) sau retrase din aliniament sau pastrand traditia zonei”
se reglementeaza limita zonei edificabile la 2,0 fata de limita de proprietate dinspre
zona de circulatie majora (strada Poligonului) si la 1,0m fata de limitele de proprietate
dinspre vecini.

Limita zonei edificabile este evidentiata in plansa U2 , Reglementari
urbanistice-zonificare” si reprezinta zona in care se permite construirea cladirii.

Cladirea va putea fi amplasata numai in interiorul zonei edificabile cu
respectarea indicatorilor urbanistici propusi si a retragerilor fatd de limitele de
proprietate reglementate prin prezentul studiu.

In interior se vor organiza, pe langa spatile destinate activitatilor specifice unui
service auto si spatii destinate depozitarii, vestiarelor si grupurilor sanitare.

Inchiderile laterale dar si acoperisul constructiei vor fi realizate din elemente
prefabricate usoare, ideale pentru cladiri de acest tip, cu o conductibilitate termica
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scazuta, care conserva caldura si duc la diminuarea consumului de energie. Acestea
pot fi panourile tip sandwich.

Regimul de inaltime maxim admis este P+M (maxim 8m).

Suprafata cladirii va fi in proportie de maxim 60% din suprafata lotului
rezultat in urma cedarii de teren catre domeniul public.

Propunerea proiectantului este ca gpatiul verde sa fie in proportie de minim
20% din suprafata lotului dupa cedarea catre domeniul public a 104mp, adica din
suprafata de 540mp. Rezulta o suprafata inierbata de minim admisa pe lot de 108mp.

Circulatia carosabila interioara lotului va trebui sa permita accesul la zonele
de aprovizionare, parcarea autoturismelor angajatilor, accesul si intoarcerea
autoutilitarei pompierilor.

Sugerarea unei posibilitati de mobilare urbanistica se poate viziona in
plansa U2.1 , Reglementari urbanistice-Mobilare posibila” intocmita conform ,,Ghid
privind metodologia de elaborare si continutul-cadru al planului urbanistic zonal”.

In incinta va fi amplasata o platforma betonata destinata colectarii selective a
deseurilor reciclabile.

POT maxim admis 60%
C.U.T. maxim admis 1,2
RH maxim admis P+M;: 8 M
| N PROPUS
ZONE FUNCTIONALE EXISTENT
mp % mp %
LOCUINTE SI FUNCTIUNI
COMPLEMENTARE 644,00 100,00 - -
CIRCULATII - - 104,00 16,00
. .. | CONSTRUCTH 540 00
Institutii publice si : .
servicii de interes | CIRCULATII ; _| Din Sare: 84,00
general SPATII VERZI min 108mp
spatii verzi

3.6. Dezvoltarea echiparii edilitare

e Alimentare cu apa

In zona strazii Poligonului exista retea de alimentare cu apa. In vederea asigurarii
alimentarii cu apa se propune bransarea la aceasta retea doar dupa ce s-au obtinut
avizele necesare de la administratorul retelei de alimentare cu apa.

Pe lot se va amplasa un rezervor cu apa dotat cu statie de pompe pentru situatii
de incendiu.

» Canalizare
Apele uzate menajere rezultate de la vestiare vor fi evacuate la reteaua de canalizare
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care este in curs de executie in zona strazii. Apele pluviale de pe platforma betonata
vor fi directionate catre un separator de hidrocarburi apoi vor fi directionate catre
viitoarea canalizare.

Apele pluviale de pe invelitori vor fi directionate catre spatiile inierbate.

fn UAT Comuna Magura nu exista statie de epurare a apelor uzate. Reteaua de
canalizare este racordatd la reteaua publicd de canalizare a municipiului Baciu si
apele uzate sunt dirijate catre Statia de epurare a municipiului Bacdu unde sunt
epurate fnainte de evacuare Tn emisar ( r. Bistrita).

* Alimentare cu energie electrica

Alimentarea cu energie electrica va fi asigurata in urma bransarii la reteaua existenta
fata amplasamentului studiat.

e Telecomunicatii
Se vor folosi telefoanele mobile ale retelelor prezente in zona

¢ Alimentare cu caldura

Pentru Tncélzirea spatiilor de birouri si pentru prepararea apei calde investitorul se va
bransa la reteaua de alimentare cu gaze naturale existenta in fata lotului reglementat.

e Alimentare cu gaze naturale
In fata lotului exista retea de alimentare cu gaze naturale
* Gospodarie comunala

Deseurile menajere vor fi depozitate in pubele etanse si vor fi evacuate periodic
prin serviciile de salubritate abilitate pentru astfel de activitati in baza unui contract
ferm.

a) Deseuri rezultate din faza de construire:

- pietris, beton, tencuieli, etc

- diferite ambalaje din hirtie, carton, plastic

- resturi metalice

Deseurile rezultate din activitatea de construire vor fi colectate separat si transportate
de catre executantul lucrarilor la unitati autorizate in colectare/ valorioficare.

b) Deseuri menajere:

Deseurile menajere se vor colecta selectiv, pe categorii in containere amplasate in
platfome betonate si apoi vor fi evacuate prin unitatile autorizate din zona. Deseurile
vor fi lichidate prin agenti economici autorizati sa desfasoare activitati de colectare,
transport, valorificare si eliminare a deseurilor.

¢) Deseurile rezultate din activitatea desfasurata se vor depozita pe platforme
betonate si acoperite.

Se va respectata legislatia de mediu privind regimul deseurilor.

3.7. Protectia mediului

* Diminuarea pana la eliminare a surselor de poluare (emisii, deversari,
etc.)

Investitia ce urmeaza a se realiza nu prezintd pericol de poluare a apelor de
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suprafata.

Se interzice deversarea pe sol a substantelor periculoase (combustibili, uleiuri,
vopsele etc.).

Constructorul va detine si utiliza rezervoare/recipienti etansi pentru depozitarea
temporara a materialelor si substantelor periculoase.

Utilajele si mijloacele de transport folosite la executarea lucrérilor trebuie sa
corespunda din punct de vedere tehnic, pentru a evita poluarea mediului cu noxe
rezultate din combustie.

Masinile si utilajele folosite la executarea lucrérilor trebuie s& corespunda cerintelor
tehnice de nivel acustic.

Lucrarile de construire si organizare de santier se vor executa cu afectarea unei
suprafete minime de teren.

Din studiul intocmit in raport cu amplasarea de functiuni, rezulta ca nu se pun
probleme deosebite din punct de vedere al emiterii de noxe respectiv a protectiei
mediului.

In zona reglementata nu se vor permite activitati sau functiuni poluante. Nu se vor
permite activitati care presupun depasirea nivelului de zgomot de 55dB

* Prevenirea producerii riscurilor naturale

Nu este cazul.

Terenul este stabil si este relativ plat.

Pentru asigurarea suplimentara a stabilitatii terenului lotul studiat poate fi plantat cu
arbori si pomi cu radéacini pivotante.

» Epurarea si preepurarea apelor uzate

Apele uzate menajere vor fi evacuate la canalizarea care se construieste in
zona strazii Poligonului iar cele pluviale vor fi directionate prin rigole dupa care vor fi

infiltrate in spatiul verde al incintei. Apele de pe platforma betonata vor fi trecute
printr-un separator de hidrocarburi inainte de a ajunge la reteaua de canalizare.

» Depozitarea controlata a deseurilor

Constructorul va asigura:
- colectarea selectiva a deseurilor rezultate in urma lucrérilor de constructii;
- depozitarea temporara corespunzatoare a fiecarui tip de deseu rezultat (depozitare
in recipienti etansi, cutii metalice/PVC, butoaie metalice/PVC etc)
- efectuarea transportulun deseurilor in conditii de sigurantd la agentii economici
specializati Tn valorificarea deseurllor
Este interzisd arderea/neutralizarea $i abandonarea deseurilor in instalatii,respectiv
locuri neautorizate acestui scop.

Deseurile rezultate din activitatea desfisuratdi pe amplasament (dupa
edificarea constructulor) vor fi depozitate in re0|p|ent| speciali, separati pentru fiecare
tip deseuri, si vor fi evacuate in mod regulat de o firma de salubritate, Tn baza unui
contract.

Investitorul va lua masurile corespunzitoare de a nu ocupa terenurile limitrofe
precum si masuri pentru a evita afectarea terenurilor limitrofe prin reziduurile
provenite din activitatea de construire desfasurata pe amplasament.
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* Recuperarea terenurilor degradate, consolidari de maluri, plantari de
zone verzi, etc.

Nu este cazul recuperarii terenurilor degradate sau consolidari de maluri.

La executarea lucrérilor de construire se vor lua masurile necesare pentru a nu
degrada terenurile si culturile din zona limitrofs, prin depozitarea de materiale ori
deseuri de pietrig, moloz, nisip, prefabricate, elemente metalice, reziduuri, resturi
menajere si altele asemenea.

» Organizarea sistemelor de spatii verzi

Dupa edificarea cladirilor se propune amenajarea de suprafete inierbate in suprafata
de minim 20% din total teren.

Amplasarea de noi cladiri nu presupune tiierea de arbori. Spatiile verzi vor fi de mai
multe tipuri: gazon, arbusti, pomi, plante decorative, etc

Se va acorda o atentie deosebita prezentei suprafetelor plantate. Se va asigura un
balans optim intre suprafata ocupata constructii si suprafata rezervata spatiului verde
conform cerintelor urbanistice. Se va acorda atentie sporita nu doar aspectului
cantitativ al spatiilor verzi ci si celui calitativ.

* Protejarea bunurilor de patrimoniu prin instituirea de zone protejate

Nu este cazul.
Suprafetele terestre apartinand domeniului privat, nu au valoare de patrimoniu
natural geomorfologic, floristic, faunistic, forestier si de altd natura care sa necesite
instituirea regimului de rezervatie stiintificd ca sa rdmana fn proprietate publici si sa
dobéndeasca regimul de protectie, potrivit procedurii previzute in legislatie.
Amplasamentul studiat este in afara zonelor de protectie a monumentelor
istorice de pe teritoriul UAT Magura.

» Refacerea peisagistica si reabilitarea urbana

Nu este cazul.
Se propune realizarea unei zone cu puternice si bogate vegetatii joase si medii dar si
plantarea a cat mai multi arbori pentru realizarea in timp a unui microclimat adecvat.

» Valorificarea potentialului turistic si balnear
Nu este cazul.

* Eliminarea disfunctionalitatilor din domeniul cailor de comunicatie si a
retelelor edilitare majore

Lotul are asigurat accesul la strada Poligonului. Se propune amenajarea unui
acces carosabil si pietonal conform legislatiei in vigoare.

In vederea realizarii unui prospect corect al zonei de circulatie majora de
importanta locala se propune retragerea aliniamentului lotului cu nr cadastral 66096
pana la limita a 4,5m din axul strazii in vederea circulatiei acestei suprafete de teren
(104mp) din domeniul privat al investitorului in domeniul public al comunei Magura.

In fata lotului exista retele de alimentare cu energie electrica, apa si gaze naturale.
Se propune bransarea la aceste retele in baza unor proiecte la faza DTAC si a
avizelor specifice.
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Constructorul va avea Tn vedere ca executia lucrérilor s nu creeze blocaje ale
cailor de acces particulare sau ale ciilor rutiere fnvecinate amplasamentului lucrarii.
Se vor lua mésurile corespunzitoare de a nu ocupa terenurile limitrofe precum si
masuri pentru a evita afectarea terenurilor limitrofe prin reziduurile provenite din
activitatea desfasurata pe amplasament.

3.8. Obiective de utilitate publica

o Listarea obiectivelor de utilitate publica

OBIECTIVE DE UTILITATE PUBLICA
CATEGORIA DE
OBIECTIVE PROPUSE _ INTERES bt
SITUATEIN ZONA STUDIATA Naat;on Judr?tea L:lc Suprafata | Lungimea
Reconsiderarea zonei de 500 00
circulatie carosabila si pietonala ° ’ 50.00
A, X mp
a strazii Poligonului
Bransare la retele th edilitare
existente (canalizare, alimentare
. ) ° 22 m

Cu apa, gaze naturale si energie
electrica)

e lIdentificarea tipului de proprietate asupra terenurilor

Terenurile din zona studiata se afla Tn proprietatea privatd a persoanelor fizice sau
juridice.
Zonele aferente circulatiei publice apartin domeniului public a UAT Magura.

e Determinarea circulatiei terenurilor intre detinatori in vederea realizarii
obiectivelor

Trasarea corecta a prospectului caii de circulatie rutiera de importanta locala cu
respectarea legislatiei in vigoare presupune circulatia terenurilor din proprietatea
privata a persoanelor fizice, initiatorul PUZ, in domeniul public al comunei Magura.

Prezenta documentatie s-a intocmit in scopul stabiliri conditilor de
construibilitate a terenului - in vederea realizarii obiectivului propus in concordanta cu
solicitarile beneficiarului.

Planul urbanistic de zona are un caracter de reglementare specifica dezvoltarii
urbanistice a unei zone din UAT. PU.Z.-ul nu reprezinta o faza de investitie, ci o faza
premergatoare realizarii investitiei.

Prezenta documentatie asigura corelarea dezvoltarii urbanistice complexe a zonei cu
prevederile Planului Urbanistic General al Comunei Magura.

Prin documentatia de urbanism s-au stabilit obiectivele, actiunile, priorititile,
reglementérile de urbanism - permisiuni si restric{ii necesar a fi aplicate in utilizarea
terenurilor si conformarea constructiilor din zona studiata.

PUZ Construire service auto si imprejmuire teren - str. Poligonului, sat Magura, comuna Magura, jud. Bacdu 15
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Conditiile existente in teren, ca si conditiile de construibilitate ale lotului, au condus la
solutiile urbanistice prezentate.

Se considera ca volumele propuse se inscriu corect in cadrul existent,
constituind in acelasi timp premiza realizarii unui regim de aliniere si a unei volumetrii
reprezentative.

Organizarea functionald propusa pentru zona reglementata nu este previzuti in
Planul Urbanistic General al comunei Magura, fapt ce determind necesitatea
introducerii sale ca prioritate dupa obtinerea aprobarii lui.

Profilul constructiilor va fi detaliat pe fiecare specialitate la faza urmatoare de
proiectare (D.T.A.C. si PTh).
in prezenta documentatie s-a studiat zona in vederea schimbarii functiunii terenului
din terenuri destinate Iocuml in terenuri destinate , institutiilor publice si serviciilor” —
subzona ,servicii de interes general” si gasirea unei solutii optime care sa
corespunda optiunilor factorilor de decizie si totodats sa permita solutionarea cererii
beneficiarului Tn conditiile crearii unui cadru arhitectural - urbanistic armonios Si
unitar.

Pentru ca acest studiu s& devin& un instrument de lucru Tn vederea urméririi
aplicarii prescriptiilor si recomandarilor detaliate, documentatia este Tnsotita de un
regulament local de urbanism.

Prevederile Planului urbanistic zonal devin aplicabile si operationale numai
dupé aprobarea sa de céatre Consiliul Local al comunei Magura.

Intocmit,
arh. Tornghibel Alexandru
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