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MEMORIU DE PREZENTARE

1.1. Date de recunoastere a documentatiei

» Denumirea lucrarii Construire locuinte individuale, anexe si imprejmuire
terenuri, comuna Magura, judetul Bacau

* Beneficiar Smalbergher Gabriela, Smalbergher Romica si
Smalbergher Danut

» Data elaborarii decembrie 2025

* Proiectant SC Urbanarkstudio SRL - arh.urb A. Tornghibel

« Coordonator urb arh Boiciuc Viorel Stefan

1.2. Obiectul PUZ

» Solicitari ale temei-program

Lucrarea de fatad a fost realizatd in baza temei de proiectare si are ca obiect
modificarea reglementérilor urbanistice in vigoare pe loturile cu NC 65981 si NC
65982, amplasate in extravilanul comunei Magura si adiacent intravilanului satului
Magura, in scopul schimbarii destinatiei celor doua loturi din ,.terenuri agricole situate
pe extravilan” in ,,zona locuinte si functiuni complementare”.

In perspectiva, dupa aprobarea schimbarii functiunii loturilor si introducerea lor in
intravilanul satului Magura, cei trei proprietari isi doresc construirea a trei locuinte,
cate una pentru fiecare.

S-a luat in studiu o suprafatd de teren de 10.801 mp care include terenuri ale
persoanelor fizice, terenuri ce apartin domeniului public UAT Magura sau UAT Judet
Bacau din vecinatatea lotului analizat, terenuri din intravilan dar si din extravilan.

Terenul care a generat planul urbanistic zonal se afla in proprietatea a trei
coproprietari: doamna Smalbergher Gabriela si domnii Smalbergher Romica si
Smalbergher Danut. Terenul cu suprafata totala de 1417 mp este inregistrat in
evidentele Oficiului de cadastru si publicitate imobiliarad cu numarul cadastral 65981
(485mp) si 65982 (932mp) din comuna Magura, judetul Bac&u. Conform Extraselor
de carte funciara pentru informare eliberate de O.C.P.l. Bacéu, ambele loturi sunt
situate In extravilanul comunei Magura, sola 47/11, parcela 143 si au categoria de
folosinta ,,arabil”.

Obiectul documentatiei constd in rezolvarea si aprofundarea problemelor
functionale, tehnice si urbanistice din zond cu scopul de a schimba functiunea
terenului, de a stabili valorile maxime ale indicatorilor urbanistici pe terenul
reglementat si introducerea lui in intravilan.
in vederea edificarii obiectivelor solicitate este necesara schimbarea functiunii
terenului. Aceastd modificare asupra terenului va avea loc in urma aprobarii
prezentului studiu urbanistic, care a fost initiat in baza Certificatului de urbanism nr.
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109/02.12.2025 emis de Comuna Magura si pentru care a fost obtinut Avizul de
oportunitate nr. 9/23.03.2026 emis de Consiliul Judetean Bac&u.

Planul urbanistic zonal va stabili/reglementa conditiile de amplasare si functiunile
pentru care se va permite autorizarea de construire, indicatorii urbanistici maximali,
conditiile estetice, de calitate a locuirii, de circulatie si de mediu, in corelare cu
reglementarile urbanistice din zonele invecinate.

* Prevederi ale programului de dezvoltare a localitatji

Conform Planulului Urbanistic General al comunei Magura amplasamentul
studiat se afla in extravilan, la nord de satul Magura si are accesul asigurat dintr-o
strada care face legatura intre drumul judetean DJ119B si strada Negelului. Conform
celor evidentiate in Regulamentul Local de Urbanism aferent PUG comuna Magura
pe terenurile din extravilan sunt permise: lucrari pentru retelele magistrale, cai de
comunicatie, imbunatatiri funciare, retele de telecomunicatii ori alte lucrari de
infrastructura, constructii/famenajari pentru combaterea si prevenirea actiunii factorilor
naturali distructivi de origine naturala, inundatii, alunecari de teren, eroziunea solului,
anexe gospodaresti ale exploatatiilor agricole, precum si constructii si amenajari
speciale.

2. STADIUL ACTUAL AL DEZVOLTARW =~ 7

2.1. Evolutia zonei

e Date privind evolutia zonei

Caracteristici semnificative ale zonei, relationate cu evolutia localitatii

Primele atestdri 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 Bacau, accesul citre comuna
facandu-se pe drumul national DN 11, pe drumul judetean DJ 119 B si pe drumul
comunal DC 199. Comuna Magura intra in zona de polarizare a municipiului Baciu.

Legaturile zonelor rezidentiale din localitatile componente cu drumurile
principale se realizeaza prin intermediul unei retele de drumuri si strazi de interes
local, care sunt asfaltate sau pietruite si usor de accesat.

Dupa 1989 prin retrocedarea terenurilor din C.A.P. proprietarilor, suprafetele
intravilanelor satelor se maresc 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.

PUZ Construire locuinte individuale, anexe si imprejmuire terenuri, Magura, jud Baciu 2




U BEeAalN AR STTuUDIOD BACC Al
ClUI 49187 123; J4/1823/2023
Tel: 0740.035.007; emailil: urbanarkstudio@gmail.com

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-1l-m-B-00853 | Biserica "Sf. sat MAGURA; comuna | 1786
Nicolae” MAGURA

BC-1I-m-B-00854 | Conacul Rosetti- | sat MAGURA; comuna | 1904
Braescu, azi MAGURA
Fundatia Casa
Copilului

BC-lI-m-B-00855 | Scoala Emil sat MAGURA: comuna | 1908 - 1910
Braescu MAGURA

Cel mai apropiat monument este ,,Scoala Emil Braescu” situat la 300m fata
de amplasamentul studiat.
In Repertoriul Arheologic National exista:

e Caracteristici semnificative ale zonei, relationate cu evolutia localitatii
Terenul este situat intr-o zona traditional agricola la limita cu zona destinata locuirii
din intravilanul satului Magura.

¢ Potential de dezvoltare

Potentialul de dezvoltare al zonei este dat de aproprierea de municipiul Bacau
si migrarea masiva a locuitorilor municipiului Bacau catre mediul rural limitrof. Doar
ca domiciliu nu si loc de munca. Satul Magura, la fel ca si restul localitatilor aflate in
raza de polarizare a municipiului Bacau, se transforma in cartiere dormitor pentru
populatia care desfasoara activitati economice in municipiu.
In satul Magura gasim urmatoarele dotari de interes public: dispensar uman, scoala
gimnaziala, gradinita, mici spatii comerciale particulare, farmacie, cabinet
stomatologic, service auto, moara, biserica cu cimitir, dispensar veterinar.
Cea mai apropiata unitate de Tnvatamant, Scoala Emil Braescu, este la 300m.
Majoritatea strazilor satului sunt asfaltate. Este asfaltata si modernizata si jumatate
din lungimea strazii (suprafata aflata in intravilan) la care au acces cele doua loturi in
discutie.

2.2. incadrarea in localitate

e Pozitia zonei fata de intravilanul localitatii
Zona studiata este situata in extravilanul comunei Magura, intr-o zona reglementata
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prin PUG | terenuri agricole situate in extravilan” in vecinatatea intravilanului satului
Magura.
Prezentul studiu a fost generat de cele doua loturi cu NC 65982 si NC 65981.
Ambele loturi au acces la strada care face legatura intre strada Dascalului (DJ 119B)
si strada Negelului.

Terenul care a generat planul urbanistic zonal face parte din extravilanul
comunei Magura si are urmatoarele vecinatati:
- la nord: strada Dascalului (DJ 119B), teren cu destinatia de cai de comunicatie
rutiera de importanta judeteana
- la est: teren cu destinatia cai de comunicatie rutiera de importanta locala
- la sud: nr. cadastral 65465 — proprietatea Tapalaga Doina, teren liber de constructii
cu destinatia de ,,teren agricol situat partial in extravilan”
- la vest: NC 63709 — proprietatea Nastase Petrus-Claudiu, teren liber de constructii
cu destinatia de , teren agricol situat in extravilan”- pasune.

¢ Relationarea zonei cu localitatea

Cel mai apropiat nod feroviar si aeronautic sunt in municipiul Bacau la o
distanta de aprox 2km.
Amplasamentul este adiacent intravilanului satului Magura si va beneficia de toate
echipamentele publice esentiale ale satului Magura, sat resedinta de comuna.

2.4. Circulatia

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

Circulatia rutiera se desfagoara pe strada Dascalului (DJ 119B) din nordul proprietatii
si pe strada care face legatura dintre aceasta strada si strada Negelului.
Aceasta strada de legatura este asfaltata pe jumatatea ei situata in intravilan si are
latimi variabile cuprinse intre 3,99m si 7,36m.
Strada Dascalului este complet asfaltata si are un prospect care variaza intre 6,80m
si 10,08m.

2.5. Ocuparea terenurilor

» Principalele caracteristici ale functiunilor ce ocupa zona studiata
Terenurile care intra Tn alcatuirea zonei studiate sunt loturi construite care
apartin zonei de locuire aflate in intravilanul satului Magura dar si parcele
neconstruite, aflate in proprietate privata a caror functiune stabilita prin PUG este
,,terenuri agricole situate in extravilan”.

+ Relationari intre functiuni

Zona reglementata are un caracter agricol dar cu potential de dezvoltare a
functiunii de locuire avand in vedere ca amplasamentul este adiacent unei zone de
locuire aflata in intravilanul satului Magura.

Avand in vedere ca lotul ar putea fi o extindere a zonei de locuire existenta in
intravilan se considera ca functiunea solicitatd se va integra in zona fara a ridica
probleme de incompatibilitate functionala.

Caile de comunicatie rutiera permit accesul la lotul studiat si, implicit, legatura cu
zonele rurale/urbane din apropiere: satul Crihan aflat la 350m.

* Gradul de ocupare a zonei cu fond construit
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Amplasamentul este situat adiacent intravilanului existent, in care, exista coagulata
zona de locuire care contine locuinte cu regim mic de inaltime.

e Aspecte calitative ale fondului construit
Locuintele existente din vecinatate sunt dezvoltate pe unul sau doua niveluri.

« Asigurarea cu servicii a zonei, in corelare cu zonele vecine
Amplasamentul este adiacent intravilanului satului Magura si va beneficia de toate
echipamentele publice esentiale ale satului resedinta de comuna Magura.

In zona studiatd nu exista prevazute echipamente publice esentiale (scoala,
gradinita, biblioteca, camin cultural) dar in zona invecinata exista la 300m complex
comercial, primarie, farmacie, gradinita si Scoala Gimnaziala ,,Emil Braescu’, la
300m exista Biserica Ortodoxa Sf Nicolae - monument istoric, politia si dispensar
uman (500m), Centrul de ingrijire al persoanelor varstnice ,,Viata linistita”.

e Asigurarea cu spatii verzi
Nu este cazul.

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

¢ Principalele disfunctionalitati

DISFUNCTIONALITATI | PRIORITATI
e CIRCULATII
-cai pietonale insuficiente / inexistente - Amenajarea cailor de circulatie existente
(carosabil+pietonal) conform legislatiei in
vigoare
-profil necorespunzator - reglementarea unui prospect corect al

drumului judetea DJ119B si al bretelei
carosabile din strada Negelului ¢f. legislatiei

e FOND CONSTRUIT Sl UTILIZAREA TERENURILOR
~ destinatia stabilita prin P.U.G.: zona teren agricol | - intocmire PUZ in vederea identificarii
situat in extravilan reglementarilor necesare pentru schimbarea
functiunii existente in ,,zona locuire”
- Schimbarea regimului economic (folosinta
-functiunea existenta nu permite construirea de si destinatia terenului)
locuinte

« PROBLEME DE MEDIU

-lipsa retelei de canalizare - in prima etapa rezolvarea evacuarii apelor
menajere in sistem individual

2.6. Echipare edilitara

» Stadiul echiparii edilitare in corelare cu infrastructura localitatii
Pe strada din fata loturilor, in zona situata in intravilan exista retea de alimentare cu
energie electrica, gaze naturale si apa.

« Principalele disfunctionalitati
Principala disfunctionalitate este lipsa retelei de canalizare.
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2.7. Probleme de mediu

* Relatia cadru natural - cadrul construit

Amplasamentul ofera o oarecare intimitate si liniste fiind retras de zona caii de
circulatie rutiera DN11, zona intens circulata.

* Evidentierea riscurilor naturale si antropice
in zon& nu sunt semnalate riscuri naturale $i antropice. Nu se cunoaste existenta
unor accidente subterane (beciuri, hrube).
In general, pe teritoriul comunei Magura se inregistreaza un nivel redus de poluare a
solurilor si subsolurilor, monitorizarea poluantului ,,pulberi sedimentabile” nu a
inregistrat depasiri ale limitelor maxime admise.

* 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

Terenul nu este grevat de conditii speciale impuse de zone de protectie sau
protejate privind valorile de patrimoniu.
Fata de cele trei monumente istorice aflate pe raza comunei (biserica “Sfantul
Nicolae”, sat Dealu Nou — 1786 — cod LMI BC-ll-m-B- 00853; conacul Rosetti —
Braiescu, sat Dealu Nou— 1904 — cod LMI BC-II-m-B-00854 si scoala Emil Braescu,
sat Magura - 1902 — cod LMI BC-II-m-B-00855) amplasamentul studiat se afla la mai
mult de 300m (Scoala Gimnaziala Emil Braescu).

« Evidentierea potentialului balnear si turistic
Nu este cazul
2.8. Optiuni ale populatiei

La momentul elaborarii prezentului studiu sunt in derulare etapele legale
privind informarea si consultarea publicului, cu privire la elaborarea PUZ, in
conformitate cu Ordinul nr.2701/2010 al MDRT.

3.1. Concluzii ale studiilor de fundamentare

Anterior elaborarii PUZ au fost intocmite urmatoarele studii:
e PUG Comuna Magura
e studii privind ridicarea topografica a zonei Sc:500 care evidentiaza atat
terenul reglementat cat si vecinatatile acestuia,
e Studiu geotehnic prel:mmar in cadrul caruia sunt prezentate concluzii si
recomandari pentru amplasarea unor noi cladiri/constructii.
Conform studiilor de fundamentare elaborate rezulta ca zona studlata are potential
pentru includerea ei in intravilanul existent al satului Magura.
Interesul pentru zona este in crestere, cererea de terenuri pentru investitii este din ce
in ce mai mare, construirea de areale dedicate locuirii si de alta factura fiind o
trasatura a ultimilor ani. Exista in zona un interes investitional in usoara crestere.
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3.2. Prevederi ale PUG si ale Strategiei de
dezvoltare locala

Conform Planulului Urbanistic General al comunei Magura si al Regulamentului
aferent zona studiata se afla in extravilan, la limita cu intravilanul satului resedinta de
comuna Magura si este destinata terenurilor agricole. Pentru suprafata de teren ce
urmeaza a fi reglementata, functiunea stabilita de PUG este ,,zona terenuri agricole
situate in extravilan".

Conform celor evidentiate in Certificatul de Urbanism emis de Primaria
Magura pe terenurile din extravilan sunt permise: lucrari pentru retelele magistrale,
cai de comunicatie, imbunatatiri funciare, retele de telecomunicatii ori alte lucrari de
infrastructura, constructii/famenajari pentru combaterea si prevenirea actiunii factorilor
naturali distructivi de origine naturala, inundatii, alunecari de teren, eroziunea solului)
anexe gospodaresti ale exploatatiilor agricole, precum si constructii si amenajari
speciale.

Pentru edificarea constructiilor dorite de investitor este necesara extinderea
intravilanului existent.
In vederea inceperii demersurilor legale privind elaborarea planului urbanistic zonal a
fost emis de catre Consiliul Local Magura Cerificatul de Urbanism nr. 109/02.12.2025
si de catre Consiliul Judetean Bacau Avizul de oportunitate nr. 9/23.03.2026.

3.3. Valorificarea cadrului natural

Cadrul natural nu prezinta particularitati, find specific zonei rurale. 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.

3.4. Modernizarea circulatiei

* Organizarea circulatiei si a transportului in comun

Zona caii de comunicatie rutiera de importanta judeteana, existenta la nord de
amplasament, strada Dascalului, necesita modernizare pentru a asigura un profil
transversal regulamentar si o imbracaminte rutierd corespunzitoare unei circulatii —
preconizat — intensificate.

Se propune amenajarea strazii existente ca strada cu dublu sens de circulatie
carosabila, cu trotuare si santuri pentru colectarea si dirijarea apelor pluviale din
intreaga zona de circulatie rutiera, conform OG 43/1997.

Prospectul propus va rezolva atat circulatia carosabila cat si cea pietonala. Se
propune un prospect care sa asigure 12m din axul strazii pana la imprejmuirile
loturilor.

Strada care face legatura intre strada Dascalului si strada Negelului va trebui
sa asigure o distanta intre imprejmuirile loturilor aflate de o parte si cealalta de
9,00m.

* Organizarea circulatiei feroviare

Nu este cazul

* Organizarea circulatiei pietonale
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Vezi ,,Organizarea circulatiei si a transportului in comun”

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

Prezentul studiu a fost intocmit pentru a analiza posibilitatea de schimbare a
functiunii loturilor cu NC 65982 si 65981 din ,,terenuri agricole situate in extravilan” in
,,zona locuinte si functiuni complementare” — functiune care ar permite autorizarea
celor solicitate de cei trei coproprietari. .

Cea mai apropiatd cladire este locuinta situatd la sud de amplasamentul
studiat, pe terenul cu numarul cadastral 63327- proprietatea Giosa Catalin si Giosa,
amplasata la 30 m fata de limita de proprietate.

Se propune dezmembrarea lotului cu NC 65982 in doua loturi.

Limitele de proprietate actuale se vor modifica intr-o etapa de perspectiva
avand in vedere ca va fi cedata suprafata de 172mp zonei de cai de comunicatie
rutiera si amenajari aferente. Astfel se asigura distanta de 12 m din axul drumului
pana la locul unde este permisa construirea imprejmuirii dinspre strada Dascalului
(DJ 119B) si 4,5 m din axul drumului local care leaga strada Dascalului de strada
Negelului.

Dupa cedarea de teren catre zona cailor de circulatie rutiera au rezultat doua
loturi cu cu suprafata de 391 mp si un lot cu suprafata de 463 mp.

Drept urmare suprafata de teren necesara a fi introdusa in intravilan este 1245 mp

Zona edificabila este propusa conform plansei <<Reglementari urbanistice>>
la o distanta de 2,00 m fata de limitele laterale si posterioare de proprietate si la 3,0m
fata de limitele dinspre cele doua strazi.

Numai in aceasta zona se permite amplasarea cladirilor cu inaltimea maxima de P+1
(max 10m) cu conditia de respectare a indicatorilor maximali reglementati corelati cu
prevederile PUG Comuna Magura: POT max=40% si CUT max=0,7.

Locurile de parcare necesare vor fi rezolvate in interiorul loturilor, in afara
domeniului public.

POT maxim admis 40%

C.U.T. maxim admis 0,7
P+1; 10 M

RH maxim admis

ZONE FUNCTIONALE Eacl=nNTt i
mp % mp %
LOCUIRE - - 1.245,00 88,00
din care: -
Spatii inierbate 250,00mp
AGRICOLA 1.417,00 100,00 - -
CIRCULATII - 172,00 12,00
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3.6. Dezvoltarea echiparii edilitare

« Alimentare cu apa

Asigurarea alimentarii cu apa se poate face fie prin extinderea retelei existente pe
strada Negelului (50m) fie prin racord la reteaua existenta pe strada Dascalului.

+ Canalizare

Primaria are in derulare 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.

Pana la darea in folosinta a retelei de canalizare prin proiectul POIM,
evacuarea apelor menajere se va face la un bazin vidanjabil amplasat la minim 10 m
fata de orice locuinta.

Apele pluviale colectate de pe invelitori vor fi directionate in incinta cétre suprafata de
teren libera de constructii.

Intr-o prima faza, apele pluviale din zona caii de comunicatie rutiera vor fi
directionate catre santuri si preluate de santurile existente in zona caii de
comunicatie de interes judetean (strada Dascalului).

* Alimentare cu energie electrica

Alimentarea cu energie electrica va fi asigurata prin bransare la reteaua existenta in
zona strazii Dascalului sau a celei existente in strada Negelului.

* Telecomunicatii
Se vor folosi telefoanele mobile ale retelelor prezente in zona
¢ Alimentare cu caldura

Prepararea apei calde menajere si incalzirea spatiilor interioare vor fi asigurate de la
centrale murale bransate la reteaua de alimentare cu gaze naturale existenta in zona
(strada Dascalului si strada Negelului).

* Alimentare cu gaze naturale

Pe strada Dascalului si pe strada Negelului exista retea de alimentare gaze naturale
la care investitorii urmeaza sa se branseze in baza unui proiect si a unei autorizatii
emise de primarie .

* Gospodarie comunala

Deseurile menajere vor fi depozitate in interiorul lotului, 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 constructie:

- pietris, beton, tencuieli, etc

- diferite ambalaje din hirtie, carton, plastic

- resturi metalice
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Deseurile rezultate din activitatea de constructie 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
interiorul lotului 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.

Va fi 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 prezinta pericol de poluare a solului sau a
apelor de 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. Utulajeie si mijloacele de
transport folosite la executarea lucrarilor 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.

* Prevenirea producerii riscurilor naturale
Nu este cazul.
* Epurarea si preepurarea apelor uzate

Nu este cazul.
Apele uzate menajere vor fi evacuate la bazinul vidanjabil iar cele pluviale vor fi
directionate prin rigole catre spatiul verde al incintei.

¢ Depozitarea controlata a deseurilor

Constructorul va asigura:
- colectarea selectiva a deseurilor rezultate in urma lucrarilor 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 in valorificarea deseurllor
Este interzisa arderea/neutrahzarea si abandonarea deseurilor in instalatii,respectiv
locuri neautorizate acestui scop.

Deseurile menajere rezultate pe amplasament (dupa edificarea constructiilor)
vor fi depozﬂate in recipienti speciali, separati pentru fiecare tip deseuri, si vor fi
evacuate in mod regulat de o firma de salubritate, in baza unui contract.

Beneficiarul va lua masurile corespunzitoare de a nu ocupa terenurile limitrofe
precum si masuri pentru a evita afectarea terenurilor limitrofe prin reziduurile

PUZ Construire locuinte individuale, anexe si imprejmuire terenuri, Magura, jud Bacau 10




LUIRBAN ARK SSTUDDICD B3.AC.AUL)
CUl 49187123; Jas1823/2023
Tel: 0740.035.007; email: urbanarkstudio@gmail.com

provenite din activitatea de construire desfasurati pe amplasament.

* Recuperarea terenurilor degradate, consolidari de maluri, plantari de
zone verzi, etc.

Nu este cazul recuperarii terenurilor degradate sau consolidari de maluri.

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

e Organizarea sistemelor de spatii verzi

Se propune asigurarea unui minim de spatii/zone inierbate in interiorul loturilor (cu
functiune este , locuire”) de 250 mp. Amplasarea de noi cladiri nu presupune taierea
de arbori, terenul fiind agricol.

* Protejarea bunurilor de patrimoniu prin instituirea de zone protejate

Nu este cazul.

Suprafetele terestre apartinand domeniului privat, luate in studiu, nu au valoare de
patrimoniu natural geomorfologic, floristic, faunistic, forestier si de alta naturd, care
sa necesite instituirea regimului de rezervatie stiintificd ca sa rdmana in proprietate
publica si sa dobandeasca regimul de protectie, potrivit procedurii previzute in
legislatie.

Cel mai apropiat monument istoric este la peste 300m fata de amplasamentul
studiat.

« Refacerea peisagistica si reabilitarea urbana
Nu este cazul.

* Valorificarea potentialului turistic si balnear
Nu este cazul.

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

Zona studiata este caracterizatd de existenta terenurilor ce au avut pana in
prezent caracter arabil accesul facandu-se din strada Dascalului sau strada
Negelului. Trecerea acestor terenuri la o altd functionalitate, presupune si asigurarea
unor alte criterii de accesibilitate a terenurilor, din punct de vedere al circulatiei rutiere
dar si din cel al prezentei retelelor tehnico-edilitare. In acest scop s-au prevazut noi
prospecte ale celor doua cai de comunicatie rutiera la care au acces loturile in
concordanta cu legislatia in vigoare.

Se prevede in perspectiva si extinderea retelelor de alimentare cu apa, gaze
naturale, energie electrica si canalizare pana la loturile studiate urmand ca la faza
urmatoare de proiectare sa se aprofundeze traseul acestora in interiorul zonei
edificabile.

Constructorul va avea in vedere ca executia lucrérilor sa nu creeze blocaje ale
cailor de acces particulare sau ale cailor rutiere invecinate amplasamentului lucrarii.
Se vor lua masurile corespunzétoare de a nu ocupa terenurile limitrofe precum si
masuri pentru a evita afectarea terenurilor limitrofe prin reziduurile provenite din
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activitatea de construire desfasurati pe amplasament.
3.8. Obiective de utilitate publica

» Listarea obiectivelor de utilitate publica

OBIECTIVE DE UTILITATE PUBLICA

OBIECTIVE PROPUSE
SITUATE IN ZONA

STUDIATA National Judetean Local Suprafata Lungimea
- Reconfigurarea strazii
Dascalului in vederea
obtinerii unui prospect de ° 2400 mp 100 ml
12,00m prin cedare de teren
domeniului public
-Reconfigurarea strazii
perpendiculare pe strada
Dascalului si strada
Negelului
Extinderea retelei de
alimentare cu apa, energie
electrica si gaze naturale ° 70 m
pana in dreptul lotului cu NC
65981

CATEGORIA DE INTERES DIMENSIUNI

o 630 mp 70,00 mi

Limitele de proprietate actuale se vor modifica intr-o etapa de perspectiva
avand in vedere ca va fi cedata suprafata de 172mp zonei de cai de comunicatie
rutiera si amenajari aferente. Astfel se asigura distanta de 12 m din axul drumului
judetean pana la locul unde este permisa construirea imprejmuirii dinspre strada
Dascalului si 4,5 m din axul strazii care face lagura intre strada Dascalului si strada
Negelului pana la limita unde este permisa construirea imprejmuirii.

Deoarece in zona studiatd nu este justificatd amenajarea de spatii verzi
publice beneficiarul va compensa aceastd lipsa prin amenajarea cu vegetatie
specifica zonei a terenului rdmas liber in urma amplasarii constructiilor.

* ldentificarea tipului de proprietate asupra terenurilor

Terenurile din zona studiata se afla in proprietatea privatid a persoanelor fizice sau
juridice.

Zonele aferente circulatiei publice (strada Dascalului) se afla in proprietatea publica
de interes judetean iar strada perpendiculara pe strada Dascalului este in
proprietatea UAT Magura.

e Determinarea circulatiei terenurilor intre detinatori in vederea realizarii
obiectivelor

Pentru trasarea corecta a prospectului caii de circulatie rutiera aflata la nordul si
la estul loturilor studiate este necesara circulatia terenurilor din proprietatea privata a
celor trei coproprietari (172mp) in domeniul public UAT Judetul Bacau si UAT Magura
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4. CONCLUZII - MASURI iIN CONTINUARE

Prezenta documentatie s-a_intocmit in scopul stabilirii _conditiilor de

construibilitate a terenului - in vederea realizarii obiectivelor propuse in concordanta
cu solicitarile investitorului.
Planul urbanistic de zona are un caracter _de reglementare specifica dezvoltarii
urbanistice a unei zone din localitate. P.U.Z.-ul nu reprezinta o faza de investitie, ci o
faza premergatoare realizérii investitiei. Prezenta documentatie asigura corelarea
dezvoltarii urbanistice a zonei cu prevederile planului urbanistic general al localitatii.

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

Conditiile existente in teren si conditiile de construibilitate ale parcelelor au condus la
solutiile urbanistice prezentate.

Organizarea functionald propusa pentru zona studiatd nu este prevazuta in Planul
urbanistic general al comunei Magura, fapt ce determina necesitatea introducerii sale
ca prioritate dupa obtinerea aprobarii prezentului studiu.

Profilul constructiilor propuse va fi detaliat pe fiecare specialitate la faza
urmatoare de proiectare (D.T.A.C.).

in prezenta documentatie s-a studiat zona in vederea introducerii in intravilan
a parte din loturi, obtinerii dreptului de construire si gasirea unei solutii optime de
realizare a zonei functionale care sa corespunda optiunilor factorilor de decizie si
totodatd sa permita solutionarea cererii beneficiarului, in conditiile crearii unui cadru
arhitectural - urbanistic armonios si unitar.

Pentru ca acest studiu sa devind un instrument de lucru in vederea urmaririi
aplicarii prescriptiilor si recomandarilor detaliate, documentatia este insotita de un
regulament local de urbanism.

Prevederile Planului urbanistic zonal devin aplicabile si operationale numai
dupa aprobarea sa de catre Consiliul local al comunei Magura.

Intocmit, Verificat,
arh.urb. Tornghibel Alexandru arh. Boiciuc Viorel Stefan
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