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F2 - Aviz de oportunitate eliberat de catre Consiliul judelean

ROMANIA
Judetul Bacau

Consiliul Judetean Baciu
Aprobat,
Presedintele Consiliului Judetean,
Tonela Cristina BREAHINA/PRAVAT

PNa

Ca urmare a cererii adresate de CIORCILA VASILE-GATALIN, CIORCILA
ANTOANETA-ROXANA, cu domiciliul in judetul Baciu, municipiul Baciu, strada
si AVADANEI ELENA-CRISTINA, cu domiciliu] in judetul Bacdu, municipiul
Bacau, ¢ inregistratd la nr. 17484 din 20.06.2025, in conformitate cu
prevederile Legii nr. 350/2001 privind amenajarea teritoriului si urbanismul, cu modificarile si
completarile ulterioare, se emite

AVIZUL DE OPORTUNITATE
Nr. 27 din 18.08.2025

pentru elaborarea Planului urbanistic zonal ,,DEZMEMBRARE TEREN EXTRAVILAN
iN MAI MULT DE 3 (TREI) LOTURI, CONSTRUIRE (DOUA) SERVICE AUTO,
4(PATRU) HALE DEPOZITARE SI IMPREJMUIRE TEREN”, generat de imobilul situat
in judetul Bacdu, comuna Migura, satul Magura, identificat prin numerele cadastrale 66008
(5=3300 mp) si 66040 (S=1200mp), cu acces din strada Poligonului, conform Certificatului de
urbanism nr. 40 din 22.05.2025, eliberat de Primaria comunei Migura, cu respectarea

urmitoarelor conditii:

1. Teritoriul care urmeazi sa fie reglementat prin P.U.Z..
Teritoriul ce va fi reglementat este reprezentat de imobilele cu numerele cadastrale
66008 si 66040, situate in comuna Magura, in extravilan, cu folosinta de teren arabil. Terenul

reglementat are suprafata totald de 3500 mp.
Conform extraselor de carte funciard pentru informare depuse de solicitanti impreuns

cu Studiul de oportunitate, terenurile sunt libere de constructii, proprietate privati a

investitorilor.
Conform anexei la prezentul aviz, terenul ce va fi reglementat este delimitat de:

la nord-vest — teren proprietate privatd liber de constructii, NC 66041;
la nord-est — teren proprietate privati liber de constructii;

la sud-est — drum local asfaltat, strada Poligonului;

la nord-est — teren proprietate privati liber de constructii, NC 66041.
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2. Categoriile functionale ale dezvoltarii si eventuale servituti

Pentru realizarea investitiei se propun urmaétoarele operatiuni:

* introducerea in intravilan a suprafetei de 3500 mp, cu functiunea de Zona Institutii
publice si servicii;

* reglementarea acestui teren din punct de vedere urbanistic.

In urma prezentarii Studiului de oportunitate in cadrul sedintei Comisiei Tehnice de
Urbanism si Amenajarea Teritoriului din 10.07.2025, au fost obtinute 12 voturi favorabile, iar
membrii comisiei au formulat urméatoarele observatii:



- se va acorda atentie spatiilor verzi, configurarii volumetrice a cladirilor, precum si
dimensiondrii parcarilor, circulatiilor si spatiilor de manevri in incinta;

- se va solicita aviz DJC Baciu;

- se va solicita aviz DSP Baciu.

3. Indicatori urbanistici obligatorii (limite valori minime si maxime)
Planul urbanistic zonal va reglementa pentru terenul in cauzi valorile maxime admise
ale indicatorilor urbanistici dupa cum urmeaza:
- P.O.T. maxim admis 40%, conform propunerii din Studiul de oportunitate, corelata cu
prevederile Planului Urbanistic General al comunei Magura;
- C.U.T. maxim admis 0,6, conform propunerii din Studiul de oportunitate;
- Regim de indltime maxim admis P+M, conform propunerii din Studiul de oportunitate;
- Inaltime maxima admisa 9 m, conform propunerii din Studiul de oportunitate.

4. Dotdrile de interes public necesare, asigurarea acceselor, parcajelor, utilititilor
in cadrul planului urbanistic zonal se vor evidentia posibilitatile de acces la dotérile de
interes public necesare zonei propuse.

Accesul la terenul ce va fi reglementat se face din strada Poligonului.

Conform Regulamentului general de urbanism, anexa 4, pct. 4.3, pentru constructiile
comerciale se vor asigura accese carosabile separate pentru consumatori, personal si
aprovizionare; in functie de destinatia si capacitatea constructiei vor fi previzute:

— alei carosabile si parcaje in interiorul amplasamentului;

- platforme de depozitare si accese masini si utilaje speciale separate de aleile carosabile
destinate consumatorilor.

Conform Regulamentului general de urbanism (H.G. nr. 525/1996), anexa 4, pct. 4.12,
pentru toate categoriile de constructii si amenajari se vor asigura accese pentru interventii in
caz de incendiu, dimensionate conform normelor pentru trafic greu.

In cazul constructiilor ce formeaza curti interioare, asigurarea accesului vehiculelor de
pompieri se va face prin ganguri cu o litime minima de 3 m si o indltime de 3,5 m.

Accesele si pasajele carosabile nu trebuie si fie obstructionate prin mobilier urban si
trebuie s fie pastrate libere in permanenta.

Conform Regulamentului general de urbanism, anexa 3, pct. 5.3, pentru constructiile
comerciale vor fi prevdzute locuri de parcare pentru clienti, dupd cum urmeazi:

- un loc de parcare la 200 mp suprafata desfisurata a constructiei pentru unitati de pana
la 400 mp;

- un loc de parcare la 100 mp suprafata desfasurata a constructiei pentru unititi de 400-
600 mp;

- un loc de parcare la 50 mp suprafata desfasurata a constructiei pentru complexuri
comerciale de 600-2.000 mp;

- un loc de parcare la 40 mp suprafata desfisurata a constructiei pentru complexuri
comerciale de peste 2.000 mp.

La acestea se vor adauga spatiile de parcare sau garare a vehiculelor proprii, care pot fi
amplasate independent de parcajele clientilor.

Conform Regulamentului general de urbanism, anexa 5, pct. 5.12, pentru constructiile
industriale vor fi prevazute parcaje in functie de specificul activititii, dupi cum urmeaza:

- activitati desfasurate pe o suprafata de 10-100 mp, un loc de parcare la 25 mp;

- activitdti desfasurate pe o suprafata de 100-1.000 mp, un loc de parcare la 150 mp;

- activitdti desfdsurate pe o suprafata mai mare de 1.000 mp, un loc de parcare la o

suprafata de 100 mp.
Locurile de parcare necesare vor fi amenajate in afara spatiului public, pe terenul

reglementat.



Conform Regulamentului general de urbanism, anexa 6, pct. 6.2, pentru constructiile
comerciale vor fi prevazute spatii verzi si plantate, cu rol decorativ si de agrement, in exteriorul
cladirii sau in curti interioare - 2-5% din suprafata totald a terenului.

Conform Regulamentului general de urbanism, anexa 6, pct. 6.9, pentru constructiile
industriale vor fi previzute spatii verzi si aliniamente cu rol de protectie, in functie de categoria
acestora, dar nu mai putin de 20% din suprafata totala a terenului.

Conform Studiului de oportunitate, obiectivele propuse vor fi alimentate cu energie
electricd prin racordare la reteaua de distributie existenta in zoni. Alimentarea cu apa potabila
st evacuarea apelor uzate se vor face prin extinderea retelelor existente in vecinitate si apoi
bransare la acestea.

Costurile pe care le implica realizarea obiectivelor propuse, precum si racordarea la
utilitatile necesare, vor fi suportate de citre investitorul ce a initiat prezentul Studiu de
Oportunitate.

5. Capacitétile de transport admise

Capacitatea de transport a strizilor din zona amplasamentului va fi analizati in cadrul
planului urbanistic zonal in raport cu legislatia in vigoare si cu functiunea propusa. Ciile de
acces trebuie si asigure circulatia auto in bune conditii atat din punct de vedere al amenajarii in
plan, cét si al imbricamintei rutiere.

6. Acorduri/Avize specifice ale organismelor centrale si/sau teritoriale pentru P.U.Z.
in vederea aprobdrii planului urbanistic zonal sunt necesare acorduri/avize de la
urmétoarele institutii:

- ANMAP Baciu,

- Administratia Nationala ,,Apele Roméne”, prin ABA Siret,

- AvizMADR,

- Aviz MAL,

- Aviz SRl

- Aviz ANIF,

- Aviz MAPN,

- Aviz AACR,

- Aviz Directia Judeteana pentru Culturd Baciu,

- Oficiul de Cadastru si Publicitate Imobiliard Baciu,

- Directia Judeteand de Sanatate Publicd Baciu,

- Inspectoratul pentru Situatii de Urgents,

- Aviz administratorul drumului local,

- Consiliul Judetean Baciu — avizul Arhitectului Sef.
Documentatia de urbanism va fi insotitd si de urmitoarele documente:

- Raportul informarii si consultdrii publicului,

- H.C.L. Magura privind avizarea P.U.Z.

7. Obligatitle initiatorului P.U.Z. ce deriva din procedurile specifice de informare si
consultare a publicului
Conform ,,Regulamentului local al Consiliului Local Magura, judetul Baciu referitor la
tmplicarea publicului in elaborarea sau revizuirea planurilor de amenajare a teritoriului si
urbanism din Comuna Magura”, in cadrul procesului de elaborare a planurilor urbanistice
zonale, informarea si consultarea publicului se fac in urmatoarele etape:
- etapa pregititoare — anuntarea intentiei de elaborare;
- etapa elabordrii propunerilor (prima versiune a planului ce va fi supusi avizarii);
- etapa elabordrii propunerii finale — etapa aprobdrii (varianta finali a planului care
include observatiile avizatorilor si se supune procedurii de transparenti decizionali);
- etapa monitorizarii implementérii planului aprobat.



Conform regulamentului mentionat anterior, activititile de informare si consultare a

cetatenilor, efectuate pentru planurile urbanistice zonale si de detaliu initiate de investitori
privati (persoane private fizice sau juridice) vor fi suportate integral de citre acestia. De
asemenea, fondurile vor fi utilizate pentru acoperirea urmatoarelor cheltuieli aferente informdrit
si consultarii publicului:

materiale tiparite, multiplicate;

servicii de corespondenti;

anunturi in mass media;

costuri comunicatii (telefon, fax, etc.);

personalul detasat pentru aceste activititi;

servicii cercetare sociologici;

servicii facilitare intalniri, interviuri de grup, audieri, dezbateri,

inchiriere i amortizare echipamente;

editare materiale in vederea expunerii.

Conform acestui regulament, initiatorul planului urbanistic va propune un calendar

pentru indeplinirea obligatiilor de informare si consultare a publicului.

Prezentul aviz este valabil de la data emiterii sale pe toatd durata de valabilitate a

Certificatului de urbanism nr. 40 din 22.05.2025 eliberat de Primiria comunei Magura.

Achitat taxa de 50 lei, conform Chitantei nr. ................ AN e,
Prezentul aviz a fost transmis solicitantului direct/prin posti la data de ....................

p. Arhitect-gef,
Sef serviciu A.T.U.A A.
urb. Ecaterina Laura BEURAN



MEMORIU DE PREZENTARE

I INTRODUCKERE

i1, Date de recunoastere

Denumire proiect: PLAN URBANISTIC ZONAL ,, Dezmembrare (eren extravilan in mai mult de
3(trei loturi. construire 2(doua) service auto. 4(patru) hale depozitare si imprejmuire teren™

Amplasament: sat Magura, Com. Magura, Jud. Bacau
Beneficiari: Ciorcila Vasile si Ciorcila Maria
Proiectant: SC ARHIMOD BACAU SRL

Data elaborarii: 2028

Faza: PUZ

L2, Obicctul luerarii

P.U.Z. ,, CONSTRUIRE 2(DOUA) SERVICE AUTQ, 4tPATRU) HALE DEPOZITARE SI
IMPREJMUIRE TEREN '* face referire la doua terenuri aliturate, aflate in extravilanul comunei
Magura, proprictate: CIORCILA VASILE-CATALIN, CIORCILA ANTOANETA -ROXANA SI
AVADANEI ELENA-CRISTINA.

Datele de ideniificare ale terenurilor sunt

Nr. | Nr.cadastral | Supafata '-Categorie de | Actde proprietate
Crt. | (mp) folosintd

N 66008 3300 teren agricol | Contract de dare in plata nr. 1520/13.09.2014
| in extravilan

2 | 66040 1200 " teren agricol | Contract de dare in plata nr. 1520/13.09.2014
in extravilan

Nr. cadastral: 66008
Steren = 3300.00 mp teren agricol in extravilun
Se propune introducerea in intravilan a suprafetei de teren S=3300.00 mp si

schimbarea destinatiei in zona institutii publice si servicii.

Nr. cadastral: 66040
Steren = 1200.00 mp teren agricol in extravilan
Se propune introducerea in intravilan a suprafetei de teren S=1200.00 mp si
schimbarea destinatiei in zona institutii publice si servicii.
Se vor construi douii service-uri auto, fiecare cu functiune clard, compatibila cu zona de ..institutii
publice si servicii”.
Funetiuni propuse:

« Reparatii mecanice usoare;
o Intretinere periodicé (revizii, schimb filtre etc.):

o Diagnosticare computerizati:



o Zond de asteptare / receptic clienti + birou.
Aspecte de conformare:
o Dotéri pentru colectarea apelor uzate (racordare la canalizare sau separator de hidrocarburi):
o Depozit temporar de deseuri auto (baterii, filtre etc.) Tn spativ Tnchis:
o Respectarea normativelor [SU si sanitare (ventilatie, iluminare etc.).
Se vor construi 4 hale depozitare, pe structurd usoard (otel sau prelabricate). [drd impact de mediu.
cu activitate comereiali si logistici generali.
[n hale se vor depozita mérfuri nepericuloase, de tip:
o maleriale de constructii uscate (placi rigips, ambalaje. vopscle neinflamabile):
o produse nealimentare :

o scule, utilaje, materiale promotionale etc.;

Nu se depoziteazi: substanfe chimice periculoase, deseuri, materiale inflamabile, substanfe
foxice.

[n conformitate cu planul de situatie intocmit de topometristul Adrian Bilu. terenurile
studiate se invecineaza cu:

Nr.Cad.6604|
str.Poligonului (asfalt)
Nr.Cad.60734
|l B [ | Teren liber o
Pentru realizarea investitiei beneficiarii au obtinut Certificatul de Urbanism nr. 40 din
22.05.2025, emis de Primaria Comunei Magura, Judetul Bacau.
Accesul auto si pietonal se va realiza direct din str.Poligonului (asfalt).

Terenul cu nr. cadastral
61801

<\mlwn|z

1.3.  Surse documentare
Prezentul studiu are la baza Prevederile Planului Urbanistic General al comunei Magura si

Regulamentul Local de Urbanism;

2. STADIUL ACTUAL AL DEZVOLTARIIL
1. FEvolutia zonei

Zona studiata, situatd in extravilanul Comunei Magura, judetul Bacau, in vecinitatea strizii
Poligonului, a fost folositd pana in prezent cu precidere ca teren agricol, fird constructii existente
pe amplasament. Terenurile In cauzd sunt libere de sarcini, neamenajate si se afld intr-o zona cu
potential crescut de dezvoltare economica, in special datoritd accesutui facil din drumul asfaltat si

proximitatii fatd de zonele construite ale comunei.
[n ultimii ani, tn contextul urbanizarii progresive a perimetrului limitrof intravilanului, zona

a inceput sd atragd interes pentru functiuni economice — servicii, spatii logistice si activitati
comerciale. Aceastd tendinté este sustinuta de:

. Accesul existent la infrastructura de transport (drum asfaltat — str.
Poligonului);
. Disponibilitatea terenurilor cu suprafete generoase. adecvate activitatilor

de depozitare sau servicii:



o Necesitatea cxtinderii zonelor economice in alara centrului localitatii.

pentru degrevarca acestuia si crearea de noi poli de dezvoltare.

in prezent. zona se afla intr-un stadiu incipient de dezvoltare urbanistica. 1ipsa unor
constructii impundtoare sau retele edilitare bine conturate oferd oportunitatea reglementarii unitarc
st planificate a acestei portiuni de teritoriu, prin instrumentul PUZ.

Prin realizarea prezentului Plan Urbanistic Zonal, sc doreste stimularea tranzitiei
functionale a zonei, de la un caracter agricol neamenajat catre unul economic-productiv. generdnd
premise pentru:

° valorificarea eficientd a terenurilor disponibile:

o alragerea de investitii private:

o crearea de infrastructurd si locuri de munca:

° dezvoltarea coerentd a unei noi zone de servicii la nivelul UA'T Migura.

2.2. Potential de dezvoltare

Zona studiatd prezintd un potential semnificativ de dezvoltare urbanistica si economica.

datoritd pozitionarii strategice la marginea intravilanului localititii si a accesibilitatii oferite de
drumul asfaltat - strada Poligonului. Terenurile analizate, se caracterizeazi prin:

° accesibilitate buni auto si pietonali;

° terenuri plane, compactate, fird obstacole naturale sau constructii
existente:

° proprietate clari, fara litigii — ceea ce faciliteaza interventia imediati.

{acadrarvea in localitate

b3
Yo

Amplasamentul reglementat prin prezentul Plan Urbanistic Zonal este situat in extravilanul
administrativ al comunei Magura, judetul Bacdu, in zona de sud-est a localitatii, in imediata
vecindtate a strizii Poligonului — artera de circulatie asfaltatd care asigura legatura cu intravilanul
comunei.

Terenurile studiate, identificate prin numerele cadastrale 66008 (3300 mp) si 66040 (1200
mp), sunt Invecinate cu:

o la nord — Nr.Cad.66041;

. la sud — strada Poligonului (drum asfaltat, aflat in administrareca UAT
Migura);
. la est si vest — alte terenuri aflate in extravilan, cu functiune agricol.

2.4. Elemente ale cadrului natural

2.4.1 Relieful

Situatd pe un fundament Sarmatian, care cuprinde formatiuni de molasi argilo — nisipoasa
de origine salmastri, terasa inalta a Bistritei este formata din depozite ale Pleistocenului inferior si
mediu care incep cu bolovénisuri si pietrisuri in bazi, apoi se continui cu nisipuri si argile nisipoase
— préfoase si se incheie cu prafuri argiloase nisipoase. La suprafata este un strat superficial de sol
vegetal Holocen si in intravilan posibile umpluturi recente.

Stratificatia depozitelor pleistocene este orizontald, Tn discordanti cu stratele sarmatiene.

Litologia are variatii laterale datoritd schimbarii conditiilor locale din timpul depunerii.



Terenul nu prezinta pericol de inundare. raul Bistrita fiind amenajat hidrotchnic si la
diferenta de nicel foarte mare fata de amplasament.

2.4.2. Reteaua hidrografica

Amplasamentul analizat, situat in intravilanul satului Magura, comuna Magura. Judeul
Bacdu. se afla In cadrul bazinului hidrografic al raului Bistrita, unul dintre cele mai importante
cursuri de apa din judetul Baciu.

Desi terenul nu cste amplasat in imediata vecinitate a raului Bistrita. acesta se situeaza
la o distanta de cativa kilometri est de cursul principal. fiind hidrvografic legat prin intermediul
pardului Negel, care lraverseazd comuna Magura si se varsd ulterior in raul Bistrita. in zona
municipiului Baciu.

Elemente importante ale retelei hidrografice din zona:
* Raul Bistrifa — curs de apd major. aflat In partea vestici a municipiului Baciu. cu albie
regularizata si diguri de protectie:

s Paraul Negel - curs de apa de ordin secundar, cu traseu natural. partial canalizat pe anumite
portiuni din localitate;

» Nu existd cursuri de apd sau canale deschise in imediata apropiere a amplasamentului
studiat:

* Nu au fost identificate zone cu risc de inundatie sau umiditate excesivi in amplasamentul
propus, conform observatiilor din teren si planselor existente.

2.4.3. Clima

Zona comunei Magura se inscrie intr-un climat continental moderat, in etajul climatic al
dealurilor joase, cu puternice influienie locale determinate de formele de relief invecinate. Climatul
tocal este caracterizat prin temperaturi medii anuale de +9°C (nedia lunii ianuarie —5°C iar a
lunii iulie +22°C). larna, masele de aer continental rece venit din nord-est determini temperaturi
medii multianuale de -50C cu abateri foarte mari in ultimii ani. Vara, de asemenea apar abateri de
la media de 22°C, atingdnd si maxima de 39°C.

Dinamica atmosferei este dirijatd in lungul viii Siretului, cu vanturi aspre pe directia nord-
sud dar apar si curenti descendenti de pe versantii subcarpatici cu directia nord-vest sud-est.

Umiditatea atmosfericd este ridicaté datorita evapordrii apei din lacurile de acumulare de pe
Bistrita si Siret, generdnd frecvente ceguri.

Adéncimea maxima de inghet in zoni este de 0,90 m.de la ctn.

Incarcari din zapadé grupa C STAS 10101/21-92 (greutatea de referingi a stratului de zipada
pentru o perioada de revenire de 10 ani) gz = [,20kN/mp.

Incdrcari date de vant zona B STAS 10101/20-92 (presiunea dinamica de baza la inilimea
de 10m) gv=0,42kN/mp

2.4.4. Conditii geotehnice

Zona in care este situat amplasamentul este stabild si nu prezintd nici un pericol viitor al
unei alunecari de teren.

In conformitate cu P.U.G. al com. Magura. terenul nu se afla in zona cu riscuri naturale
(Plansa | — Incadrarea in zona).

2.4.5, Riscuri naturale

Stabilitatea generala a terenului este in cea mai mare parte asigurata. nefiind remarcate

fenomene de instabilitate in zona.
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2.5. Circulatia

Accesul auto si pietonal la terenul reglementat se realizeaza din str.Poligonului (Nr.Cad.65066).
acesta fiind propus pentru modernizare in vederea obtinerii unui prospect al drumului de 9 m.

Conform prevederilor Regulamentutui General de Urbanism aprobat prin 11G 525/27.06.1996
pentru terenurile studiate s-au propus 38 locuri de parcare conform anexei 4 "Accese carosabile”,
Acestea se vor calcula ulterior la fazele de proiectare DTAC/T In functie de dimensiunca

obiectivelor propuse.

2.6.  Ocuparea terenurilor

Nr.
crlt DOMENIU  DISFUNCTIONALITATI PRIORITATI ‘

- Suprafata totala de 3.500 mp, | Intocmirea  Planului  Urbanistic |
proprietate a beneficiarilor (nr. | Zonal pentru reglementarea terenului

Utilizarca . . . : :
1. ) | cad. 66008 si 66040), este | si introducerea in  intravilan:
erenurilor o _ . .. T
, situatd Tn extravilan si nu este | - Stabilirea zonei edificabile si a
reglementata urbanistic; functiunilor permise.

Accesul auto si pictonal se face
din str. Poligonulai si str,

Modernizarea accesului  conform

Cai de . ) | legislatiei in vigoare:
.. | Ateliernlui; glsiat . . g.
2. | comunicatie, e . . |- Amenajarea parcajelor si a
. . | - Nu existd o organizare clard a . S
circulatie . .. . drumurilor interioare pe terenul
circulatiei interioare; .
B ) beneficiarilor.
| - Nu sunt prevazute parcaje.
Retele | - Dotarea tehnico-edilitare | Extinderea si racordarea la retelele
utilitati incomplete a zonei studiate. publice

2.7.  Echipare edilitara

Asigurarea utilitatilor la amplasamentele propuse va realiza astfel:

o Alimentarea cu energie electrici se va realiza prin racordarea la reteaua publici
existentd, in baza avizului tehnic emis de operatorul de distributie E-ON Delgaz Grid.

o Alimentarea cu apa potabili va fi asiguratd prin extinderea refclei existente din
zond, cu racordarea la sistemul public

o Evacuarea apelor uzate menajere se va face prin extinderea retelei publice de
canalizare din apropiere si racordarea acesteia la obiectivele propuse.

. Alimentarea cu cilduri se va realiza individual, prin intermediul unor sisteme de
incélzire proprii, care functioneaza pe bazi de energie electrica sau combustibil solid. in functie
de optiunea tehnici finala aleasa de beneficiar.

o Gestionarea deseurilor menajere se va face prin colectarea selectiva in recipiente
standard (tip europubeld), urménd a fi ridicate periodic de cédtre un operator autorizat de salubritate,
conform contractelor incheiate.



28, Probleme de mediu

Amplasamentul are un impact minim asupra medialui. o dezvoliurea propusa poate fi
realizatd cu respectarea normelor de protectic a mediului, fird afectarea bhiodiversitdfii sau
Sandtdfii populafiei. Se recomandd integrarea in proiect a unor solufii verzi, cum ar fi spatii verzi
amenajate, iluminat eficient energetic, colectare selectiva si plunidri compensatorii,

2.9.  Optiuni ale populatiei
Sustinere generald fatd de dezvoltarea propusa
° Mz;jori_tatea ceﬁ;eﬁﬁ&r coﬁﬁan;i si vecinilor directi s-au declaral favorabili dezvoltarii
rezidentiale propuse, considerind ci:
> vacontribui la revitalizarea zonei,
o va aduce noi oportunititi economice (locuri de munca temporare In constructii).
o vaduce la cresterea valorii terenurilor din imprejurimi.
3. FROPUNERI DE DEZVOLTARE URBANIST{CA
3.1.  Concluzii ale studiilor de fundamentare
Pentru elaborarea documentatiei P.U.Z. vor sta la baza urmatoarele:
— P.U.G. Com. Magura aprobat
- Studiu geotehnic.
3.2.  Prevederiale PUG
Prevederile PUG-lui valabile pentru zona studiata sunt redate in Certificatul de Urbanism.

3.3. Valorificarea cadrului natural

Amplasamentul analizat este situat n extravilanul comunei Magura, intr-o zond cu caracter
preponderent agricol, aflatd in proces de reconversie functionald citre utiliziri economice si de
servicii. Terenul nu prezintd obstacole naturale majore si are o topografie favorabild construirii —
cu pante usoare, fard riscuri de alunecéri de teren, inundatii sau eroziuni.

Elemente naturale existente:

. Terenul este liber de constructii si acoperit cu vegetatie ierboasd specifica
terenurilor agricole (faneatd), fara arbori maturi sau zone impadurite;

. Nu existd cursuri de apd permanente sau torentiale in imediata vecinitate;

. Solul are o capacitate portantd optima pentru construirea de cladiri cu regim
redus de indltime (P, P+M);

. Amplasamentul nu se afld intr-o zond protejati din punct de vedere ecologic

sau pe coridoare de migratie a faunei.
Misuri de valorificare a cadrului natural:

. Pistrarea si integrarea vegetatiei existente. in masura posibilitatilor, prin
amenajarea de spatii verzi 1n incintd (zone tampon si perdele verzi);

. Crearea unor zone plantate pe conturul parcelei. cu rol estetic si de
protectie impotriva prafului si zgomotului, in special cétre vecinatiti sau drumul public:

. Amenajarea incintei cu sistem de colectare si dirijare a apelor pluviale.
astfel Tncat si se evite baltirile sau eroziunile de suprafati;

. Minimizarea suprafetelor betonate nepermeabile. prin utilizarea de

materiale semipermeabile pentru alei pietonale sau parciri. acolo unde este posibil:



° Asigurarca unui regim coerent de Tmprejmuire. care si permitd pistrarca

unei imagini unitare a ansamblului construit in contextul natural.
Prin - propuncrile de reglementare urbanisticd prezentate. investitia  contribuie  la
valorificarea ragionald a cadrului natural si la integrarca acestuia intr-0 zond destinata
activitdtilor economice, fard a afecta echilibrul ecologic al amplasamentului sau al zonelor

invecinate.

3.4, Modernizarea circulatiei
Investitia propusa pe terenul beneficiarului se va realiza din fonduri private. din venituri
si/sau credite ale investitorilor.
Accesul auto si pietonal la terenul reglementat se realizeaza din  str.Poligonului
(Nr.Cad.65066). acesta fiind propus pentru modernizare in vederca obtinerii unui prospect al

drumului de 9 m.

3.5.  Zonificare functionala  reglementati, bilant teritorial, indici urbanistici
Fata de bilantul functiunilor existente, repartitia diverselor zone in cadrul bilantului teritorial
s-a modificat prin propunerile facute in Plansa 3 - .Reglementari urbanistice™.
Suprafata zona studiata: 19549.00 mp
Indicatori maximi admisi:
P.OT=40%.C.UT=0.6
Regim maxim de inaltime: P+M
Hmax =9m
3.5.1 Bilanf teritorial
Suprafata zona studiata: 19849,00 mp

BILANT TERITORIAL
' | EXISTENT |  PROPUS
ZONE FUNCTIONALE | < (mp) | o din 5 mpy % din
- - B total _ total
| 1. Zona teren agricol in extravilan 4500.00 | 100.00 | 0.00  0.00
2. Zonma institutii publice si servicii: 0.00 0.00 4447.00 98.81
o« Subzona spaTii verzi planiate 0.00 0.00 | T]_]TO();” 23
3.Zona cai de circulatie 0.00 0.00 | 53.00 119
 TOTAL BENEFICIAR - | 8294.00 | 100.00 |  8294.00 | 100.00
| POT=0 | CUT=0 | POT=40%  CUT=0.6

3.5.2. Regimul de ndltime

Pentru investitia propusa pe terenul beneficiarilor se propune un regim maxim de construire
P+M, Hmax =9 m.

3.5.3. Regimul de aliniere a constructiilor

Regimul de aliniere fata de drumul in indiviziune va fi de 5.00 m fata de aliniamentul
propus.

Pentru asigurarea unei relatii armonioase cu vecinitatile si protejarea mediului inconjurator.
se propune o retragere laterali de minimum 3,00 m fati de limitele laterale ale parcelei, zona
in care va fi amenajatd o perdea verde de protectie.



Aceasta va [i compusa din specii lemnoase perene. cu frunzis persistent (vesnic verzi). cu

rol de:
° barierd vizuald fald de eventualele constructii din vecindtate.
° filtra de praf si poluanti proveniti de la zona carosabild sau din activitatile

economice desfasurate.

° clement de integrare peisagera. care contribuie la estetica incintei si la reducerea
disconfortului fonic.

Plantérile vor fi realizate pe toatd lungimea limitelor lateralc. cu respectarea distantelor
minime fatd de cladiri gi garduri, conform normativelor tehnice in vigoare.

Pentru a i construibil, un lot de tcren trebuie sa aiba front minim la strada de 8 m (cladiri
insiruite), respectiv 12 m (cladiri individuale) si adancimea lotului trebuie sa tie cel putin egala cu
latimea acestuia. Suprafata minima a parcelei trebuie sa fie egala cu 150 mp pentru cladiri insiruite.
respectiv 200 mp pentru cladiri individuale.

3.6.  Dezvoltarea echiparii edilitarce
Modul de asigurare a wtilitatilor la amplasamentele propuse vor fi prin:

° Alimentarea cu energie electrica se va realiza prin racordarea la reteaua publicd
existentd, in baza avizului tehnic emis de operatorul de distributie E-ON Delgaz Grid.

° Alimentarea cu api potabili va fi asigurata prin extinderea retelei existente din
zond. cu racordarea la sistemul public gestionat de S.C. Compania Regionalii de Api Baciu S.A.

° Evacuarea apelor uzate menajere se va face prin extinderea retelei publice de
canalizare din apropiere si racordarea acesteia la obiectivele propuse.

) Alimentarea cu cilduri se va realiza individual, prin intermediul unor sisteme de
incélzire proprii, care functioneazi pe bazd de energie electrici sau combustibil solid. in functie
de optiunea tehnica finali aleasd de beneficiar.

o Gestionarea deseurilor menajere se va face prin colectarea selectivi in recipiente
standard (tip europubeld), urménd a fi ridicate periodic de citre un operator autorizat de salubritate,
conform contractelor incheiate.

Gospodarie comunala
Comuna Magura a incheiat un contract de prestari servicii in vederea preluarii deseurilor
menajere ale populatiei in sistem individual cu un operator autorizat. Beneficiarii vor beneficia de
serviciul comunal prin incheierea unui contact de prestari servicii cu operatorul de salubritate
3.7. Protectia medinlui
In cadrul prezentului PUZ se iau in considerare necesitatile de protectie a mediului si se
propun masuri de prevenire si protectie, conform normelor in vigoare.
Amenajarile si constructiile propuse se vor amplasa urmarind afectarea minima a terenului.
Pentru a pastra integritatea peisajului se vor planta zone verzi organizare, conform zonificare PUZ.
3.8,  Obiective de utilitate pubiica
Plan de actiune conform normelor de aplicare Ig 350, art 18. al. 3
Costurile pentru realizarea Planului Urbanistic Zonal vor fi suportate integral de citre

beneficiar/proprietar
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Toate costurile legate de realizarea investitiei vor i suportate de beneficiar/proprictar

/investitor,
Nu sunt necesare lucrdri care sa fie realizate din fonduri publice.

' Categorii de costuri

‘ 1. Cheltuieli pentru elaborarea documentatiilor tehnico economice
a | Cheltuilei pentru elaborarca documentatiilor de proiectare | Suportate de

o Intocmire PUZ ‘
e Studii de teren

investitori privati |

| b | Cheltuieli pentru activitatera de consultanta si asistenta | Suportate de
tehnica

¢ | Cheltuieli pentru obtinerea avizelor si acordurilor ‘ Suportate de

|

d Thelfuieffpentru pregitirea documentelor privind aplicarea ‘.STuportate de

‘ procedurii pentru atribuirea contractului de lucrdri si a

contractelor de servicii de proiectare ‘

‘ fCheltuiTipentru realizarea investitiei -

a | Cheltuieli pentru amenajarea terenului: - ]

* Amenajarea terenului;
* Amenajare accese, circulatii carosabile si pietonale in

incinta;
* Drenarea terenului (dacd este necesar);
¢ Amenajari pentru protectia mediului

o

obiectivului:
¢ Cheltuieli pentru extinderea retelei de alimentare cu apa |
si canalizare Tn baza unui proiect de specialitate
Cheltuieli pentru retele electrice in baza unui proiect de
specialitate - valoare conform solutie stabilitd de
administratorul de retele;

' ¢ Cheltuieli pentru retele gaz in baza unui proiect de

| specialitate - valoare conform solutie stabilitd de
administratorul de retele:

Cheltuieli  pentru  asigurarea  utilititilor  necesare -Supoﬁt_e de investitori privati

investitori privati

—_—

investitori privati

investitori privati

Suportate de investitori privati

- Dotiri

Cheltuieli diverse si neprevizute

4. CONCLUZII, MASURI IN CONTINUARE.

Planul Urbanistic Zonal intitulat ,,Construire 2 (doui) service auto,

d | Alte cheltuieli: - Organizare de santier - Comisioane, taxe - _Sup—ortate de investitori privati

¢ | Cheltuieli pentru investitia de baza: - Constructii si instalatii S_uportate de investitori privati

4 (patru) hale de

depozitare si imprejmuire teren”, propus pentru terenurile situate in extravilanul comunei
Magura, judetul Bacdu, are ca scop valorificarea eficientd a unui amplasament cu potential
economic, prin introducerea in intravilan si reglementarea urbanistici a unei zone destinate

serviciilor si activititilor de depozitare.



In concluzie. proiectul propus reprezintd o investitie oportund si cocrentd. aliniald cu
interesele de dezvoltare urbana si cconomicd ale UAT Magura, sustinand o transformare (unctionala

si spatiald benefica atdt pentru proprietarii terenurilor. ¢at si pentru comunitatea locala

Sef proiect.
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REGULAMENT LOCAL DE URBANISM

Regulamentul local de urbanism aferent P.U.7.~ului se elaboreaza in conformitate cu Legea
ar. 5071991 (modificata si completata) privind autorizarea executarii constructiilor. Ordinul
Ministerului Transportului. Constructiilor si Turismului, H.G.R. nr. 525/1996 pentru aprobarea
Regulamentului General de Urbanisn. republicata. precum si cu celelalle acte legistative specifice
sau complementare documentului.

Regulamentul local de urbanism detaliaza prevederile Regulamentului General de Urbanism
in conformitate cu conditiile specifice fiecarui UTR.

Regulamentul Local de Urbanism aferent Planului Urbanistic Zonal este o documentagic de
urbanism cu caracter de reglementare care cuprinde prevederi referitoare la modul de utilizare si
ocupare a terenurilor, de amplasare si conformare a constructiilor si amenjarilor aferente acestora.
in acord cu prevederile legale.

Regulamentul local de urbanism stabileste reglementari referitoare la utilizarea terenurilor si
realizarea constructiilor pe teritoriul localitatii. explicitand prevederile documentatiei de urbanism si
cuprinde norme obligatorii pentru autorizarea executarii constructiilor.

Regulamentul Local de Urbanism se aprobd prin hotdrare a Consiliului Local, pe baza
avizelor si acordurilor prevdzute de lege si devine ACT DE AUTORITATE al administratiei
publice locale.

1. DISPOZITII GENERALE
1.1.  Rolul Regulamentului Loczl de Urbanism
Regulamentul local de urbanism stabileste, in aplicarea legii. reglementari referitoare la
utilizarea terenurilor si realizarea constructiilor pe teritoriul localitatii, explicitand prevederile
documentatiei de urbanism si cuprinde norme obligatorii pentru autorizarea executarii
constructiilor:
% Amplasarea de constructii cu functiunea de locuire si functiuni conexe:
« Imbunatatirea nivelului de echipare tehnico-edilitara prin extinderea retelelor existente
in zona si crearea de noi trasee pentru utilitatile care nu exista in zona;
:& Infiintarea de noi cai de comunicatii:
4 Autorizarea lucrarilor de constructie si amenajari sa se faca conform P.U.Z. si R.L.U..

Laza legala a elaborarii

% Legea privind autorizarea executarii constructiilor si unele masuri pentru realizarea
locuintelor nr. 50/1991, republicata si modificata;

* Legea nr. 18/1991, republicata privind fondul funciar;

* Legea nr. 10/1995, privind calitatea in constructii;

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

[y
.

13. Domeniul de aplicare
Prevederile P.U.G. aprobat, inclusiv prescriptiile Regulamentului aferent au fost preluate si

detaliate in cadrul prezentei documentatii in functie de situatie si complexitate.
In procesul de aplicare a prevederilor din documentatiile de urbanism. serviciile tehnice ale

administratiei publice locale destasoara urmatoarea procedura:



° Obiectul cererii privind eliberarea Certificatului de Urbanism si a Autorizatiei de
construire precum si alte cereri ale colectivitatii (succesiune, partaj. instrainare.elc.).

® Din fisa UT.R., din Regulament in care se incadreaza obiectul cererii. se oxtrag
prescriptiile specifice (permisiuni, conditionari, restrictii. indici maximi P.O.T. sau C.U.1 . regim
de aliniere si inaltime).

@ La prescriptiile specifice U.T.R. respective se adauga prescriptiile specifice zonei si

subzonei din care face parte.

APROBAREA REGULAMENTULUI LOCAL DE URBANISM

Regulamentul local de urbanism se aproba prin Hotararea Consiliului TLocal al Comunei
Magura si constituie act de autoritate al Administratiei Publice Locale.

Aprobarea se face pe baza avizelor obfinute si a acordurilor previzule in lege. Dupa
aprobare, in Regulament se specificd numarul si data aprobarii.

Prin prevederile Planului Urbanistic Zonal se schimba configuraia generald a zonificarii
urbanistice reglementata prin P.U.G., intocmit si aprobat pentru Comuna Magura. fiind necesard
ridicarea interdictiei temporare de construrie. Pentru construirea in aceasta zona in vederea realizarii
de spatii pentru locuinte, anexe si imprejmuiri s¢ va urmari:

o Ridicarea interdictiei temporare de construire:

o Imbunétdfirea nivelului de echipare edilitard prin executarea si asigurarea retelelor tehnico-
edilitare;

o posibilitatea utilizdrii de structuri moderne sau materiale traditionale la inchideri exterioare
si acoperisuri (invelitori);

o realizarea conditiilor optime din punct de vedere al protectiei mediului:

» autorizarea lucrdrilor de construire si amenajari se va face conform P.U.Z. aprobat si a

Regulamentului aferent.

fn vederea organizarii prin prisma functionalitatii terenului, sunt necesare anumite masuri
de promovare a lucrdrilor si a operatiunilor urbanistice, dupa cum urmeaza:
® Respectarea amplasamentului prevazut in Planul Urbanistic Zonal pentru lotul individual
delimitat.
® Amenajarea arhitectural functionala a spatiilor verzi de aliniament a spatiilor de circulatie si
de stationare a autovehiculelor.
e Mobilarea prin orientarea fatadelor principale spre caile de acces.

e Mobilarea prin orientarea fatadelor principale optime fata de punctele cardinale

2. REGULI DE BAZA PRIVIND MODUL DE OCUPARE A TERENURILOR
2.1. Reguli cu privire la pastrarea integritatii mediului si protejarea patrimoniului

natural si construit

In conformitate cu prevederile Ordinului 119/2014 al Ministerului Sanatatii pentru
aprobarea Normelor de igiena si a recomandarilor privind Mediul de viata al populatiei, terenurile
din zonele de locuit destinate amplasarii si dezvoltarii localitatii trebuie sa dispuna de posibilitati de
alimentare cu apa, de indepartare si neutralizare a apelor uzate si a rezidurilor, precum si de
dezvoltarea normala a zonei verzi de recrecre si odihna.



Amplasarea cladirilor trebuie sa asigure insorirea acestora pe o durata de minim | %% ore
zilnic. la solstitiul de iarna. a tuturor incaperilor de locuit. Distanta dintre cladiri trebuic sa fic mai
mare sau cel putin egala cu inaltimea cladirii celei mai inalte, pentru a nu se umbri reciproc.

Atat in scopul protectiei mediului natural si antropic cat si in scopul apararii interesului
public se pune tot mai acut problema imbunatatirii serviciului de salubritate. Platformele organizate
pentru depozitarea recipientelor de colectare a gunoiului menajer se vor amenaja la distante de
minim 5 m de ferestrele apartamentelor.

Totodata, precizam ca:

# Titularul obiectivului de investitic amplasat pe terenul agricol este obligal sa ia masuri
prealabile executarii constructiei obiectivului, de decopertare a stratului de sol fertil de pe
suprafetele amplasamentelor aprobate. pe carc sa-l depoziteze si sa-l niveleze pe terenuri
neproductive sau slab productive, indicate de Directia pentru Agricultura a Judetului Bacau, in
vederea punerii in valoare sau a ameliorarii acestora, conform prevederilor art. 100 din Legea nr.
[8/1991. republicata, cu modificarile si completarile ulterioare.

~ Beneficiarul de investitie va lua masuri corespunzatoare dc a nu degrada terenurile si
culturile din zona limitrofa, altele decal cele prevazute in documentatie. prin depozitarea de
materiale ori deseuri de pietris, moloz, nisip., prefabricate, constructii metalice. reziduri. resturi
menajere, gunoaie si altele asemenea.

» Beneficiarul de investitie va [ua masuri corespunzatoare de a nu ocupa terenurile limitrote
precum si masuri pentru a evita afectarea terenurilor limitrofe prin rezidurile provenite din
activitatea de productie si prin scurgeri de orice fel.

~ In situatia in care, se constata ca nu au fost respectate conditiile precizate mai sus, prin Actul
de Constatare emis de Directia pentru Agricultura a Judetului Bacau se dispune suportarea
pagubelor de catre beneficiarul obiectivului de investitie precum si restabilirea situatiei anterioare
pe cheltuiala acestuia.

2.2.  Reguli cu privire la siguranta constructiilor si apararea interesulni public
Cladirile cu sau fara subsol vor tine seama de avizul geotehnic la stabilirea conditiilor de
fundare si gradul seismic normat (Normativ P100/1991).
2.3. Reguli en privire la amplasare si retrageri minime obligatorii, valori maxime
pentru POT, CUT
Autorizarea executarii constructiilor se face cu respectarea conditiilor si a recomandarilor de
orientare fata de punctele cardinale (art.17 Anexa nr.3 R.G.U.). Autorizarea executarii constructiilor
se face in conditiile respectarii regimului de aliniere prevazut in documentatiile urbanistice.
Pe Plansa 3 - ,Reglementari urbanistice™ s-a indicat un plan de amplasare a investitiei cu
caracter orientativ.
Autorizarea executarii constructiilor este permisa numai daca se respecta:
% Distantele minime obligatorii fata de [imitele laterale si posterioare ale parcelei.
conform Codului civil: 2,00 m daca in perete se practica goluri, 0,60 m daca in perete nu se
practica goluri. cu conditia ca apa de pe streasina sa se scurga pe terenul in cauza, orice tip de
obiectiv putand fi autorizat numai in zona edificabila;

£ 3 Distantele minime necesare interventiilor in caz de incendiu. stabilite pe baza
avizului unitatii teritoriale de pompieri.
+ Distanta minima obligatorie de la care se va retrage orice constructie (exceptie

imprejmuirile) va fi de 0,60 m fata de aliniament si va trebui obligatoriu respectat.

“hn



Constructiile se vor putea amplasa si in front continuu. cu calcane alipitc (pe hat).
Autorizarea constructiei se elibereaza numai daca inaltimea cladirii nu depaseste distanta masurata.
pe orizontala, din orice punct al cladirii fata de cel mai apropiat punct al aliniamentului propus.

Regimul de aliniere este propus la 0,60 m fata de aliniamentul propus, respectiv 3.00 m fata
de axul drumului. acestea fiind retrase raportat la constructiile allate in imediala apropiere a
obiectivului propus.

Regimul maxim de inaltime propus este P4-M. iar inaltimea maxima admisa va fi de Hmax
9 m. Se vor accepta construirea de imobile astfel incat diferenta de inaltime sa nu depaseasca cu mai
mult de un nivel cladirile imediat invecinate.

Autorizarea executarii constructiilor este permisa numai daca aspectul exterior nu
distorsioneaza cu aspectul general al zonei,

P.OT =40%., C.U.T=0.6

Regim maxim de inaltime: P+M

Hmax =9 m

2.4.  Reguli cu privire la asigurareca acceselor obligatorii (auto, pietonaie), a parcarilor
® Autorizarea executarii constructiilor este permisa, existand posibilitatea de acces la drumurile
publice direct sau prin servitute, conform destinatiei constructiei si cu permiterea accesului
mijloacelor de stingere a incendiilor.
- pentru toate categoriile de constructii si amenajari se vor asigura accese pentru
interventii in caz de incendiu, dimensionate conform normelor pentru trafic greu.

® Autorizarea executarii constructiilor si amenajarilor de orice fel se va face numai daca se
asigura accese pietonale corespunzatoare importantei si destinatici constructiei.

Reteaua de drumuri precum si retragerea constructiilor fata de drumurile publice se va face
conform actelor normative care statueaza direct sau indirect acest domeniu-Ordonanta 50/1991.

Organizarea circulatiei se va face in conformitate cu propunerile din documentatiile
urbanistice P.U.G. si P.U.Z.

Accesul auto si pietonal la terenul reglementat se realizeaza din str.Poligonului
(Nr.Cad.65066), acesta fiind propus pentru modernizare in vederea obtinerii unui prospect al
drumului de 9 m.

Reguli cu privire la echiparea edilitara

e Autorizarea executarii constructiilor este permisa numai daca exista posibilitatea racordarii
de noi consumatori la retele existente de apa, la instalatiile de canalizare si de energie electrica,
- se interzice autorizarea executarii constructiilor ce nu pot fi racordate ca noi
consumatori la retelele tehnico-edilitare existente.

e Lucrarile de imbunatatire, extindere sau marire de capacitate a retelelor edilitare se vor
realiza conform art.28-R.G.U.
- extinderile de retele sau maririle de capacitate a retelelor edilitare publice se
realizeaza de catre investitori sau beneficiari. Lucrarile de racordare si bransare [a reteaua edilitara
publica se suporta in intregime de investitor sau beneficiar.

e Proprietatea asupra retelelor tehnico-edilitare este stabilita ca fiind proprietate publica a
statului, daca legea nu dispune altfel, conform art.29-R.G.U. retelele de alimentare cu gaze, energie
electrica si telecomunicatii sunt proprietata publica a statului daca legea nu dispune altfel. Lucrarile
prevazute mai sus, indiferent de modul de finantare, intra in proprietate publica.

Echiparea tehnico-edilitara va fi realizata prin:
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Alimeniare cu apa
In zona studiata exista retea de alimentare cu apa.,
Canalizare
In zona studiata exista refea de canalizare.
Alimentare cu energie electrica
Alimentareua cu energie electrica se va realiza de la reteaua exisionte confornr 1TR
Reteq alimentare cu caldura
Alimentarea cu caldura a obiectivelor propuse se va realiza prin elemente electrice sau cu
sisteme de incalzire care functioneaza pe baza de combustibil solid/gazos.
Retea gaze naturale
In zona studiata exista retea de gaze naturale
2.5. Reguli cu privire la forma si dimensiunile terenurilor penirun constructii, aspectul
cxterior al constructiilor
Pentru a fi construibil, un lot de teren trebuie sa aiba front minim la strada de 8 m (cladiri
insiruite), respectiv 12 m (cladiri individuale) si adancimea lotului trebuie sa fie cel putin egala cu
latimea acestuia. Suprafata minima a parcelei trebuie sa fie egala cu 150 mp pentru cladiri insituite.
respectiv 200 mp pentru cladiri individuale.

2.6.  Reguli cu privire l2 amplasarea de spatii verzi si imprejmuiri

In vederea respectarii principiului dezvoltarii durabile, in comuna se recomanda optimizarea
densitatii de locuinte si a zonelor de servicii, corelata cu mentinerea. intretinerea si dezvoltarea
spatiilor verzi. a parcurilor, a plantatiilor de aliniament stradal si de protectie. Prin spatii verzi se
intelege totalitatea amenajarilor de pe suprafata parcelei, ca plantatii de arbori si arbusti. pomi.
plante ornamentale, suprafete cu gazon, gradini de flori.

Autorizarea executarii constructiilor va dispune obligativitatea mentinerii sau crearii de
spalii verzi plantate, in functie de destinatia si capacitatea constructiei. In cazul zonei de locuit, se
vor prevedea spatii verzi plantate, in functie de tipul de locuire, dar nu mai putin de 2 mp/locuitor.

Cu privire la spatiul verde, prin prezentul R.L.U. se instituie regula amenajarii unui spatiu
verde cu arbori, arbore ornamental, intre limita dintre domeniul public (trotuar) si domeniul privat:
pe Plansa 3 - ,Reglementari urbanistice” s-a indicat un plan de amplasare a constructiilor, cu
caracter orientativ.

Pe terenul beneficiarilor s-au propus 1111 mp de spatii verzi plantate. valoare care se
incadreaza in prevedererile R.L.U., anexa 6. pct 6.8.

ZONIFICARFA FUNCTIONALA
Pentru a identifica cu usurinta prescriptiile si recomandarile Regulamentului aferent. s-au
stabilit limitele terenului, functiunea dominanta si limitele cadastrale ale terenului.

Zona studiata in Planul Urbanistic Zonal este situata in intravilanul com. Magura.

3.PREVEDERI LA NIVELUL UNITATILOR SI SUBUNITATILOR
FUNCTIONALE

Pentru o mai buna intelegere a documentatiilor urbanistice siimplicit a operativitatii in ceea
ce priveste aplicarea reglementarilor in interiorul zonei studiate si acordarii Autorizatiilor de
Construire, a rezultat zonificarea functionala figurata grafic in partea desenata si prezentata in
memoriul general.



Zonificarea functionala a teritoriului este pusa in evidenta atat in analiza stadiului actual al
dezvoltarii cat si in partea de reglementari. unde sunt evidentiale zonele Functionale adaugate.
determinand configuratia noului intravilan.

Generalitati

Subzone functionale:
I. subzona de institutii publice si servicii de interes general [S:
o 1Sa-administrative:
o ISc - cultura:
o ISco - comerciale - alimentatie publica:
o ISs - sanatate (dispensar uman);
o ISb - dotari de cult:
o ISsr - servicii;
o ISp - institutii publice.
o ISi- subzona cu constructii de invatamant;
2. subzona de cai de comunicatii rutiere si amenajari aferente CCr.
Functiunea dominanta a zonei
Functiunea dominanta a zonei sunt institutii publice si servicii, si este caracteristica pentru ficcare
subzona functionala. Zona centrala are o functiune complexa de interes public. Este o zona mixta cu
functie de interes general, cu dotari publice in coabitare cu functia de locuire.
» Functiuni complementare admise ale zonei
 institutii si servicii publice (administratie, cultura, invatamant, sanatate, cult, comert. sport,
turism);
e spatii verzi amenajate;
» accese pietonale carosabile, parcaje.
Utilizare functionala

Utilizari permise

- Orice obiectiv de interes public cu functiune administrativa, culturala, comerciala. de cult.
invatamant, financiar - bancar, locuinte cu finisaje pretentioase, de cea mai buna caljtate, care sa
confere centrului civic o tinuta deosebita.

- Amenajari de zone verzi publice, accese pietonale carosabile si parcaje autoturisme

- Obiectivele de utilitate publica ce se vor construi (respectiv sediul Consiliului Local) vor fi
prevazute cu rampe de acces pentru handicapatii cu deficienta locomotorie. Se recomanda si pentru
dotarile existente gasirea unor solutii in acest sens.

Utilizari permise, cu conditii



- Utilizarile permise sunt cele caracteristice fiecarei subzone a carei functiune o defineste
(invatamant. servicii. comert. turism, etc.).
- Sunt permise modificari. renovari si completari la constructiile vechi de locuinte care au la
parter dotari de interes general.
- Sunt permise extinderi. constructii noi in incintele proprii. in toate subzonele. precum si
instituirea diverselor servicii (toate categoriile profesionale. sociale. personale) in zona LM.
- Orice autorizatic de construire pentru constructiile amplasate in zona centrala a localitatii se va
elibera numai cu avizul organelor teritoriale interesate, si cu aprobarea Consiliului Local. in urma
elaborarii unui P.U.Z. sau P.U.D.
- Pentru investitii din competente de aprobare ale guvernului sau ale altor organe ale
administratiei centrale de stat. sunt necesare avizele organelor centrale interesate.
Interdictii temporare
Utilizarile interzise sunt cele incompatibile cu subzona respectiva, care pot crea incomodari si
disfunctionalitati. De asemenea, orice fel de constructii si amenajari. exceptand obiectivele de
utilitate publica pentru care au fost rezervate terenurile.
Nu se vor permite constructii de unitati poluante producatoare de noxe care genereaza trafic intens
sau care prezinta riscuri tehnologice.
Nu se permit constructii de unitati care prezinta pericolul tehnologic, sau a caror poluare depaseste
limitele admisibile.
Se interzice temporar, pana la elaborarea si aprobarea unor P.U.Z.-uri sau P.U.D.-uri, construirea
pentru zona IS in urmatoarele subzone:

® orice constructie din subzona IS in zona centrala si U.T.R.-urile mixte. pana la elaborarea si

aprobarea unui P.U.D.;
* in zonele LMsu pana la elaborarea si aprobarea P.U.Z.-urilor;
* pentru lucrari (restaurari, renovari, extinderi) la institutiile publice din interiorul incintelor si
in zona centrala, fara o documentatie de urbanism aprobata.

Utilizari interzise
Se interzice autorizarea constructiilor sau amenajarilor cu functiuni incom-patibile zonei centrale,

care pot crea incomodari sau disfunctionalitati.

Conditii de amplasare, echipare si conformare a constructiilor
Conform H.G.R. 525/1996 pentru aprobarea Regulamentului General de Urbanism. anexa nr. 1,

amplasarea obiectivelor de utilitate publica se face in localitate, in functic de destinatia acestora.
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In activitatea de autorizare a acestora pol fi intalnite trei posibilitati distinete. datorate destinatici
constructiilor speeifice de functionare:
o amplasarea in inicriorut zonelor rezidentiale sau al altor zone. dupa caz ca functiune
complementara in localitatile componente ale comunei:
o amplasarea in zone cu functiuni complexe (zona centrala si zone mixte):
e amplasarca in zone sau subzone specializate. destinate institutiilor de interes public. ce

prezinta omogenitate lunctionala si care cuprind unitati apartinand aceleiasi categorii.

Sef proiect,
Arh.Marian CATUNEANU
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