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2DEZMEMBRARE TEREN IN MAI MULT DE 3 (trei) LOTURI IN

VEDEREA CONSTRUIRII DE LOCUINTE INDIVIDUALE, ANEXE
S| IMPREJMUIRE TEREN" comuna Magura, judetul Bacau
INITIATOR: Garleanu Codrut si Garleanu Ancuta-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;

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

|l - 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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MEMORIU DE PREZENTARE

1.1. Date de recunoastere a documentatiei

e Denumirea lucrarii Dezmembrare teren in mai mult de 3(trei) loturi in
vederea construirii de locuinte individuale, anexe si
imprejmuire teren

¢ Amplasament comuna Magura, judetul Bacau
o Beneficiar Garleanu Codrut si Garleanu Ancuta-Elena
e Elaborator B.l.A. Eugenia Beuran

e Coordonator urbanism: c.arh. Beuran Eugenia
e Data elaborarii 02.2026

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 in vigoare pe lotul detinut de familia Garleanu
amplasat in extravilanul comunei Magura, in scopul dezmembrarii terenului in mai
mult de trei loturi si conditile necesare permiterii autorizarii construirii de locuinte
individuale, anexe si imprejmuire.

S-a luat in studiu o suprafatd de teren de 8.097 mp care include terenuri ale
persoanelor fizice sau din domeniul public din vecinatatea lotului analizat, terenuri din
intravilan dar si din extravilan.

~ Lotul care a generat planul urbanistic zonal este Tnregistrat in evidentele
Oficiului de cadastru si publicitate imobiliard cu NC 63657 din comuna Magura,
judetul Bacau. Conform Extrasului de carte funciara pentru informare eliberat de
O.C.P.I. Bacau, lotul are suprafata masurata de 1.232 m? (1.250 mp din acte) si este
situat Tn extravilanul comunei Magura, in sola 46, parcela 1758/107 cu folosmta teren
arabil.

Obiectul documentatiei constd in rezolvarea si aprofundarea problemelor
functionale, tehnice si urbanistice din zona cu scopul de a schimba functiunea lotului
cu NC 63657 si de a stabili valorile maxime ale indicatorilor urbanistici pe terenul
reglementat.

In vederea edificarii obiectivelor solicitate este necesard schimbarea functiunii

PUZ Dezmembrare teren in mai mult de 3 (trei) loturi in vederea construirii de locuinte 1
individuale, anexe si imprejmuire teren, comuna Magura, judetul Bacau
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terenului. Aceasta modificare asupra terenului va avea loc Tn urma aprobarii
prezentului studiu urbanistic, care a fost initiat in baza Certificatului de urbanism nr.
02/12.01.2026 emis de Comuna Magura si pentru care a fost obtinut Avizul de
oportunitate nr. 27/08.06.2026 emis de Consiliul Judetean Bacau.

Planul urbanistic zonal va stabili/reglementa conditiile de amplasare si functiunile
pentru care se va permite autorizarea constructiilor, 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 localitatii

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 | nfrastructurii de Apa si Apa uzata din judetul
Bacau - proiect finantat prin POIM (Programul Operational | nfrastructura Mare). La
finalizarea acestui proiect intreaga comuna va beneficia de alimentare cu apa si
canalizare.

In prezent exista retea de alimentare cu apa si canalizare pe strada Drumul
Bisericii, strada la care are acces lotul luat in studiu.

Administratia publica a comunei Magura a demarat un proiect finantat cu fonduri
europene nerambursabile prin Programul National de Dezvoltare Rurala (PNDR)
privind construirea unei gradinite in satul Crihan.

Conform Planulului Urbanistic General al comunei Magura amplasamentul
studiat se afla in extravilan, la 54 m fata de limita intravilanului satului Magura si are
accesul asigurat din strada Drumul Bisericii (NC 65065).

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, constructilfamenajari 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.

1.3. Surse documentare

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

Tema de proiectare stabilita cu initiatorul planului urbanistic zonal

Legea nr. 350/2001 privind amenajarea teritoriului si urbanismul

Codul civil

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

cu completarile si modificarile ulterioare

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

e Ordinul nr. 119/2014 al Ministerului Sanatatii pentru aprobarea normelor de
igiena si a recomandarilor privind mediul de viata al populatiei

e 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

PUZ Dezmembrare teren in mai mult de 3 (trei) loturi in vederea construirii de locuinte 2
individuale, anexe si imprejmuire teren, comuna Magura, judetul Bacau
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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 actuald 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 cétre 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 Bacau.

Legaturile zonelor rezidentiale din localititile componente cu drumurile
principale se realizeaza prin intermediul unei retele de drumuri gi strazi de interes
local, care sunt asfaltate sau pietruite i ugsor 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.
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-1I-m-B-00854 Conacul Rosetti- | sat MAGURA:; comuna 1904
Braescu, azi MAGURA
Fundatia Casa
Copilului

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

Cel mai apropiat monument este ,,Scoala Emil Braescu” situat la 700 m fata
de amplasamentul studiat.
In Repertoriul Arheologic National exista:

PUZ Dezmembrare teren in mai mult de 3 (trei) loturi in vederea construirii de locuinte 3
individuale, anexe si imprejmuire teren, comuna Magura, judetul Bacau
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e Caracteristici semnificative ale zonei, relationate cu evolutia localitatii
Terenul este situat intr-o zona traditional agricola la 54m fata de zona destinata
locuirii din intravilanul localitatii — resedinta de comuna, Magura.

e 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 resedinta de comuna 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 invatamant, Scoala Emil Braescu, este la 700m. Marea
maijoritate a strazilor satului Magura sunt asfaltate.

2.2.incadrarea in localitate

e Pozitia zonei fata de intravilanul localitatii

Zona studiata este situata in extravilanul comunei Magura, intr-o zona reglementata
prin PUG | terenuri agricole situate in extravilan” in vecinatatea zonei destinate
locuirii din intravilanul localitatii Magura.
Lotul generator de PUZ are acces direct la strada Drumul Bisericii (NC 65065) care
face legatura intra DN11 si drumul comunal DC 119.

Terenul care a generat planul urbanistic zonal face parte din extravilanul
comunei Magura si are urmatoarele vecinatati:
- la nord-vest: nr cad. 65065 — teren cu destinatia de cai de comunicatie rutiera de
importanta locala (strada Drumul Bisericii).
- la sud-est: NC 62369 — teren agricol liber de constructii cu destinatia ,,teren agricol
situat in extravilan”
- la sud-vest: teren liber de constructii cu destinatia de ,,teren agricol situat in
extravilan”- fara numar cadastral
- la nord-est: NC63658 - teren liber de constructii cu destinatia de ,teren agricol
situat in extravilan”

Relationarea zonei cu localitatea

Cel mai apropiat nod feroviar si aeronautic sunt in municipiul Bacau la o
distanta de aprox 2km.
Accesul rutier este asigurat de Drumul Bisericii, strada asfaltata recent.
Amplasamentul va beneficia de toate echipamentele publice esentiale ale satului
Magura.

PUZ Dezmembrare teren in mai mult de 3 (trei) loturi in vederea construirii de locuinte 4
individuale, anexe si imprejmuire teren, comuna Magura, judetul Bacau
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Situat la numai 54m fata de intravilanul satului Magura amplasamentul este relativ
aproape de dotarile esentiale existente si necesare in satul resedinta de comuna.

2.4. Circulatia

e Aspecte critice privind desfasurarea, in cadrul zonei, a circulatiei rutiere,
feroviare, navale, aeriene
Circulatia rutiera importanta se desfasoara pe strada Drumul Bisericii (NC 65065)
care face legatura cu doua zone ale satului Magura.
Aceasta strada este asfaltata si are latimi variabile cuprinse intre 8,01 m si 9,76 m.

2.5. Ocuparea terenurilor

e Principalele caracteristici ale functiunilor ce ocupa zona studiata
Terenurile care intra in alcatuirea zonei studiate sunt loturi neconstruite
aflate in proprietate privata a persoanelor fizice si a caror functiune stabilita prin
PUG este ,,terenuri agricole situate in extravilan”.

» Relationariintre functiuni

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

Avand in vedere ca lotul ar putea deveni un trup independent al 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.

e Gradul de ocupare a zonei cu fond construit
Amplasamentul este situat in vecinatatea intravilanului satului Magura, 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 construite relativ recent si sunt dezvoltate pe
unul sau doua niveluri.

* Asigurarea cu servicii a zonei, in corelare cu zonele vecine
Amplasamentul va beneficia de toate echipamentele publice esentiale ale satului
resedinta de comuna - Magura. Amplasamentul se afla in apropierea satului Magura
(54m).

In satul Magura exista echipamente publice esentiale (scoald, gradinita,
biblioteca, camin cultural). Astfel, exista complex comercial, primarie, farmacie,
gradinita si Scoala Gimnaziala ,,Emil Braescu” (700m), Biserica Ortodoxa Sf Nicolae
- monument istoric (1,3km), politia si dispensar uman (500m), Centrul de ingrijire al
persoanelor varstnice ,,Viata linistita”.

e Asigurarea cu spatii verzi
Nu este cazul. La 450 m, in intravilanul satului Magura, exista un teren destinat unui
parc/loc de joaca pentru copii.

e Existenta unor riscuri naturale in zona studiata sau in zonele vecine

PUZ Dezmembrare teren in mai mult de 3 (trei) loturi in vederea construirii de locuinte 5
individuale, anexe si imprejmuire teren, comuna Magura, judetul Bacau
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Nu este cazul. Vezi studiul geologic anexat.

* Principalele disfunctionalitati

DISFUNCTIONALITATI | PRIORITATI
e CIRCULATII
-cai pietonale insuficiente / inexistente - Amenajarea cailor de circulatie pietonale

conform legislatiei in vigoare
- reglementarea unui prospect corect al str.
-profil stradal care necesita corecturi Drumul Bisericii, cf. legislatiei

e FOND CONSTRUIT SI UTILIZAREA TERENURILOR

- destinatia stabilita prin P.U.G.: zona teren | - intocmire PUZ in vederea identificarii
agricol situat in extravilan reglementarilor necesare pentru schimbarea
functiunii existente in ,,zona locuire”

- Schimbarea regimului economic (folosinta si
-functiunea existenta nu permite construirea | destinatia terenului)

de locuinte

2.6. Echipare edilitara

o Stadiul echiparii edilitare in corelare cu infrastructura localitatii
Pe strada Drumul Bisericii exista retea de alimentare cu energie electrica, gaze
naturale, apa si retea de canalizare.

¢ Principalele disfunctionalitati
Principala disfunctionalitate este lipsa amenajarii zonelor destinate circulatiei
pietonale.

2.7. Probleme de mediu

e Relatia cadru natural - cadrul construit

Amplasamentul ofera o oarecare intimitate si liniste fiind retras de zona caii de
circulatie rutiera DN11 si DJ119B.

« Evidentierea riscurilor naturale si antropice
In zond nu sunt semnalate riscuri naturale si antropice. Nu se cunoaste existenta
unor accidente subterane (beciuri, hrube).
In general, pe teritoriul comunei Magura se inregistreaza un nivelul 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 Mare — 1786 — cod LMl BC4lI-m-B-00853; conacul Rosetti —

PUZ Dezmembrare teren in mai mult de 3 (trei) loturi in vederea construirii de locuinte 6
individuale, anexe si imprejmuire teren, comuna Magura, judetul Bacau
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Braiescu, sat Dealu Mare— 1904 — cod LMI BC-lI-m-B-00854 si scoala Emil Braescu,
sat Magura — 1902 — cod LMI BC-1I-m-B-00855) amplasamentul studiat se afla la mai
mult de 700m.

e Evidentierea potentialului balnear si turistic
Nu este cazul

2.8. Optiuni ale populatiei

Deocamdata se parcurg etapele legale privind informarea si consultarea
publicului, cu privire la elaborarea PUZ, in conformitate cu Ordinul nr.2701/2010 al
M.D.R.T.

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 preliminar in cadrul caruia sunt prezentate concluzii si
recomandari pentru amplasarea unor noi cladiri/constructii.
Conform studiilor de fundamentare elaborate rezulta ca zona reglementata are
potential pentru includerea ei ca trup independent al intravilanul 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 este o
trasatura a ultimilor ani. Exista in zona un interes investitional in crestere.

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 afld Tn extravilanul comunei 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 cu suprafata lotului care a generat planul urbanistic zonal ca
trup independent.

In vederea inceperii demersurilor legale privind elaborarea planului urbanistic zonal a
fost emis de catre Consiliul Local Magura Cerificatul de Urbanism nr. 02/12.01.2026
si de catre Consiliul Judetean Bacau Avizul de oportunitate nr. 27 din 08.06.2026.

3.3. Valorificarea cadrului natural

PUZ Dezmembrare teren in mai mult de 3 (trei) loturi in vederea construirii de locuinte 7
individuale, anexe si imprejmuire teren, comuna Magura, judetul Bacau




BIROU INDIVIDUAL DE ARHITECTURA EUGENIA BEURAN
Numar deinregistrare la O.A.R. 34/1.07.2002
Cod de identificare fiscala 19756197; Telefon: 0745665010; email: eugeniabeuran@gmail.com

Cadrul natural nu prezinta particularitati, fiind specific zonei rurale, dar permite o
priveliste de ansamblu asupra vaii in care exista satul Magura. 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

Strada Drumul Bisericii este o strada cu dublu sens de circulatie carosabila,
asfaltata, dar careia ii lipsesc trotuarele si santurile pentru colectarea si dirijarea
apelor pluviale din intreaga zona de circulatie rutiera.

Pentru ca aceasta strada sa ajunga la prospectul existent proprietarul
terenului luat in studiu a trebuit sa cedeze suprafata de 18mp catre UAT Magura. De
aici rezulta si diferenta intre suprafata din acte (1250mp) si cea masurata (1232mp)
pentru NC 63657 aflat in proprietatea familiei Garleanu.

Se propune mentinerea prospectului de 9m (cf. Ordinului 50/1997 pentru
aprobarea Normelor tehnice privind proiectarea si realizarea strazilor in localitatile
rurale) si amenajarea spatiilor destinate circulatiei pietonale si a santurilor necesare
dirijarii apelor pluviale catre paraul care curge paralel cu DC199.

» Organizarea circulatiei feroviare

Nu este cazul

e Organizarea circulatiei pietonale

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 lotului cu NC 63657 din ,,terenuri agricole situate in extravilan” in ,,zona
locuinte si functiuni complementare” — functiune care ar permite autorizarea de
locuinte individuale si anexe gospodaresti.

Se propune introducerea in intravilan a suprafetei de 1232 mp cu destinatia de
zona de locuinte si functiuni complementare si lotizarea in cinci loturi construibile.

Cea mai apropiata cladire este locuinta situata la vest de lotul ce urmeaza a fi
reglementat, pe terenul cu numarul cadastral 60268, amplasata la 54,00 m fata de
limita de proprietate.

Prezentul studiu reglementeaza parcelarea in 5 loturi construibile cu suprafete
cuprinse intre 226,98 mp si 253,80 mp pe care se permite construirea a 5 locuinte
individuale, cuplate sau nu, maxim doua niveluri (P+1), inaltimea maxima admisa de
10m.

Zonele edificabile sunt propuse conform plansei <<Reglementari
urbanistice>> la distanta de 3,00 m fata de limita dinspre strada Drumul Bisericii.

Pentru lotul 1 s-a reglementat zona edificabila la 2 m fata de limita posterioara
a proprietatii si fata de limita dinspre sud-vest a propietatii.

Pentru loturile 2, 3 si 4 zona edificabila este retrasa la 2m fata de limita
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posterioara.

Pentru lotul 5 zona edificabila este retrasa la 2m fata de limita posterioara a
proprietatii si fata de limita dinspre nord-est a proprietatii.
Numai in zona edificabila reglementata prin acest studiu se permite amplasarea
cladirilor cu conditia de respectare a indicatorilor maximali reglementati corelati cu
prevederile PUG Comuna Magura: POT max=40% si CUT max=0,8.

Locurile de parcare necesare familiei vor fi rezolvate doar in interiorul loturilor,

in afara domeniului public.

POT maxim admis 40%
C.U.T. maxim admis 0,8
RH maxim admis P+1;10 M

EXISTENT PROPUS

ZONE FUNCTIONALE
mp % mp %
LOCUIRE - - 1.232,00 | 100,00
din care: :
e min.

Spatii inierbate 616,00
AGRICOLA 1.232,00 | 100,00 - -
CIRCULATII | | -| 190,00 5,00

; TOTAL L 0 | 1.232,00 | 100,00

3.6. Dezvoltarea echiparii edilitare

Toate echipamentele edilitare (alimentarea cu apa, cu energie electrica, cu gaze
si canalizarea) exista in zona strazii Drumul Bisericii, in fata proprietatii.

* Alimentare cu apa
Exista bransament autorizat la reteaua de alimentare cu apa.

e Canalizare

Apele menajere se vor evacua la reteaua de canalizare existenta in fata proprietatii
familiei Garleanu, pe strada Drumul Bisericii.

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

Apele pluviale din zona caii de comunicatie rutiera sunt directionate catre santurile
existente in zona caii de comunicatie (strada Drumul Bisericii) si directionate catre
paraul care curge paralel cu DC199

* Alimentare cu energie electrica

Exista bransament autorizat la reteaua de alimentare cu energie electrica.
¢ Telecomunicatii

Se vor folosi telefoanele mobile ale retelelor prezente in zona

PUZ Dezmembrare teren in mai mult de 3 (trei) loturi in vederea construirii de locuinte 9
individuale, anexe si imprejmuire teren, comuna Magura, judetul Bacau



BIROU INDIVIDUAL DE ARHITECTURA EUGENIA BEURAN
Numar deinregistrare la O.A.R. 34/1.07.2002
Cod de identificare fiscala 19756197; Telefon: 0745665010; email: eugeniabeuran@gmail.com

e Alimentare cu caldura

Prepararea apei calde menajere siincalzirea spatiilor interioare vor fi asigurate de la
centrale murale bransate la reteaua de alimentare cu gaze naturale care exista in
fata proprietatii pe strada Dumul Bisericii.

o Alimentare cu gaze naturale

Pe strada Drumul Bisericii exista retea de alimentare gaze naturale la care
investitorul urmeaza sa se branseze in baza unui proiect si a unei autorizatii emise
de primaria Magura.

o 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

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

e« 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
temporard a materialelor si substantelor periculoase. Utilajele 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 lucrarilor 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.

e Prevenirea producerii riscurilor naturale
Nu este cazul. Terenul este stabil conform studiului geotehnic .

e Epurarea si preepurarea apelor uzate
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Nu este cazul.
Apele uzate menajere vor fi preluate de reteaua de canalizare, iar cele pluviale vor fi
directionate prin rigole catre spatiul verde al incintei.

e Depozitarea controlata a deseurilor

Constructorul va asigura:
- colectarea selectiva a deseurilor rezultate Tn 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 transportului deseurilor Tn conditii de sigurantd la agentii economici
specializati Tn valorificarea deseurilor.
Este interzisa arderea/neutralizarea si abandonarea deseurilor in instalatii,respectiv
locuri neautorizate acestui scop.

Deseurile menajere rezultate pe amplasament (dupa edificarea constructiilor)
vor fi depozitate 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 corespunzatoare de a nu ocupa terenurile limitrofe
precum si masuri pentru a evita afectarea terenurilor limitrofe prin reziduurile
provenite din activitatea de construire desfasuratd pe amplasament.

e 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.

* Organizarea sistemelor de spatii verzi

Se propune asigurarea unui minim de spatii/zone inierbate insumate pe cele 5 loturi
reglementate in suprafata de 616 mp. Amplasarea de noi cladiri nu presupune
taierea de arbori, terenul fiind agricol si liber de arbori.

* 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 altd natura, care
sa necesite instituirea regimului de rezervatie stiintifica ca sa raméana in proprietate
publicd si sa dobandeasca regimul de protectie, potrivit procedurii prevazute in
legislatie.

Cel mai apropiat monument istoric este la peste 550m fata de amplasamentul
studiat.

* Refacerea peisagistica si reabilitarea urbana
Nu este cazul.

e Valorificarea potentialului turistic si balnear
Nu este cazul.
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e Eliminarea disfunctionalitatilor din domeniul cailor de comunicatie si a
retelelor edilitare majore

Zona studiatd este caracterizata de existenta terenurilor ce au avut panain
prezent caracter arabil accesul facandu-se din strada Drumul Bisericii (NC 65065) - o
strada aflata in domeniul public UAT Magura. Se propune mentinerea prospectului
realizat de Primaria Magura de 9m.

Se prevede bransarea la toate retelele edilitare (alimentare cu apa, energie
electrica, gaze naturale si canalizare) existente pe strada Drumul Bisericii, urmand ca
la faza urmatoare de proiectare sa se aprofundeze traseul acestora instalatiiei in
interiorul zonei edificabile.

Constructorul va avea in vedere ca executia lucrarilor sa nu creeze blocaje ale
cailor de acces particulare sau ale cailor rutiere invecinate amplasamentului lucrarii.
Se vor lua masurile corespunzatoare 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.

3.8. Obiective de utilitate publica

o Listarea obiectivelor de utilitate publica
OBIECTIVE DE UTILITATE PUBLICA

OBIECTIVE PROPUSE CATEGORIA DE INTERES DIMENSIUNI
SITUATEIN ZONA STUDIATA

National | Judetean | Local | Suprafata Lungimea

- Reconfigurarea strazii Drumul
Bisericii in vederea realizarii ° 282 m 141 m
cailor de circulatie pietonala
Extinderea retelei de alimentare
cu energie elec‘:ltrlca pe intregul = ) 950 m
traseul al strazii Drumul
Bisericii

Limitele de proprietate actuale nu se vor modifica avand in vedere ca este
asigurata distanta de 4,5 m din axul drumului pana la locul unde este permisa
construirea imprejmuirii dinspre strada.

Deoarece in zona studiatd nu este justificatd amenajarea de spatii verzi
publice beneficiarul va compensa aceasta lipsa prin amenajarea cu vegetatie
specifica zonei a terenului ramas liber in urma amplasarii constructiilor. De altfel la
420 m fata de amplasament exista in satul Magura un teren (4,000mp) rezervat
pentru parc si care include loc de joaca pentru copii.

o Identificarea tipului de proprietate asupra terenurilor

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

Zonele aferente circulatiei publice (strada Drumul Bisericii) se afla in proprietatea
publica de interes local a UAT Magura.

o Determinarea circulatiei terenurilor intre detinatori in vederea realizarii
obiectivelor

Nu este cazul.
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Prezenta documentatie s-a intocmit in scopul stabilirii conditilor de

construibilitate a terenului - in vederea realizarii obiectivului propus 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 realizarii investitiei. Prezenta documentatie asigura corelarea
dezvoltarii urbanistice a zonei cu prevederile planului urbanistic general al comunei.

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

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

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

Organizarea functionala 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 planului urbanistic zonal.

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 terenului cu NC 63657, obtinerii dreptului de construire si gasirea unei solutii
optime de realizare a zonei functionale care sa corespunda optiunilor factorilor de
decizie si totodata sa permita solutionarea cererii beneficiarului, Tn conditiile crearii
unui cadru arhitectural - urbanistic armonios si unitar.

Pentru ca acest studiu sa devina un instrument de lucru in vederea urmaririi
aplicarii prescriptiilor si recomandarilor detaliate, documentatia este Tnsotitd 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,
c.arh. Beuran Eugenia
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REGULAMENT LOCAL DE URBANISM
I.  DISPOZITII GENERALE

1. Rolul R.L.U.
Regulamentul local de urbanism contine reglementarile referitoare la utilizarea
terenului proprietate a initiatorului PUZ si realizarea construcitiilor propuse explicitand
prevederile documentatiei de urbanism si cuprinde norme obligatorii pentru
proiectarea in faza de DTAC (POT maxim, CUT, regim de aliniere, regim de
construire, aliniament reglementat) si autorizarea executarii constructjilor.

2. Baza legala a elaborarii
e Legea 350/2001 privind amenajarea teritoriului si urbanismul
e Codul civil
e H.G. 525/1996 pentru aprobarea Regulamentului general de urbanism, cu
completarile si modificarile ulterioare
H.G. 584/2001 privind amplasarea unor obiecte de mobilier urban
e O.G 43/1997 privind regimul juridic al drumurilor, republicata, cu modificarile
ulterioare
e H.G. 540/2000 privind aprobarea incadrarii in categorii functionale a drumurilor
publice si a drumurilor de utilitate privata deschise circulatiei publice, cu
modificarile ulterioare
e lLegea 137/1995 protectiei mediului, republicata, cu modificarile ulterioare
Legea apelor 107/1996
e H.G. 930/2005 pentru aprobarea Normelor speciale privind caracterul si
marimea zonelor de protectie sanitara
e Ordinul nr. 119/2014 pentru aprobarea normelor de igiena si sanatate publica
privind mediul de viata al populatiei
e Ordinul ministrului lucrarilor publice si amenajarii teritoriului, al ministrului
apararii nationale, al ministrului de interne si al directorului Serviciului Roman
de Informatii 34/N/M.30/3422/4221/1995 pentru aprobarea Precizarilor privind
avizarea documentatjilor de urbanism si amenajarea teritoriului, precum si a
documentatiilor tehnice pentru autorizarea executarii constructiilor
e lLegea 213/1998 privind proprietatea publica si regimul juridic al acesteia, cu
modificarile ulterioare
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 PUZ », indicativ GM - 010-2000
Legea 18/1991 privind Fondul funciar, actualizata;
Legea 33/1994 privind exproprierea pentru cauza de utilitate publica;
Legea 10 /1995 privind calitatea in construciii
Legea 7/1996 privind cadastrul si publicitatea imobiliara;
Legea 84 /1996 privind imbunatatirile funciare;
Legea 106/1996 privind protectia civila
LEGE nr. 307 din 12 iulie 2006 privind apararea impotriva incendiilor
Regulamentul Local de Urbanism detaliaza prevederile Regulamentului General de
PUZ Dezmembrare teren in mai mult de 3 (trei) loturi in vederea construirii de locuinte
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Urbanism in conformitate cu conditiile specifice ale zonei.

3. Domeniul de aplicare
Prevederile cuprinse in Regulamentul local de urbanism se aplica pe suprafata
de teren aflata in proprietatea initiatorului PUZ si indicata a fi reglementata in plansa
U3-,Reglementari urbanistice-zonificare”.
In vederea realizarii obiectivului dorit (locuinte individuale, anexe si imprejmuire
teren) se va urmari:

e proiectarea obiectivelor la faza urmatoare cu respectarea indicatorilor
urbanistici maximali prevazuti in documentatie si, ulterior, aprobati de catre
autoritatea competenta in teritoriul administrativ

e imprejmuirea terenurilor respectand zonele necesare dezvoltarii zonei de
circulatie majora, daca este cazul,

e imbunatatirea nivelului de echipare edilitara, prin executarea retelelor noi si
prin extinderea celor existente;

e asigurarea accesului auto si pietonal;
utilizarea de structuri moderne sau materiale traditionale la inchideri exterioare
si acoperisuri (nvelitori);

e protejarea conditiilor de mediu;

Il. REGULI DE BAZA PRIVIND MODUL DE OCUPARE A TERENURILOR

4.Reguli cu privire la pastrarea integritatii mediului si protejarea

patrimoniului natural si construit

Se va consulta Ordinul 119/2014 al Ministerului Sanatatii pentru aprobarea
Normelor de igiena si sanatate publica privind mediul de viata al populatiei.
Bazinul vidanjabil ecologic se va amplasa la minim 10m fata de oricare locuinta din
zona.
Autorizarea executarii constructilor si amenajarilor care, prin amplasament,
functiune, volumetrie si aspect arhitectural, conformare si amplasare goluri raport gol-
plin, materiale utilizate, invelitoare, paleta cromatica - depreciaza valoarea peisajului
este interzisa conform art. -8 din R.G.U.

5. Reguli cu privire la siguranta constructiilor si la apararea interesului
public
Se interzice autorizarea producerii, prepararii, experimentarii, detinerii sau depozitarii
materialelor explozibile in cladiri cu locuinte sau in spatii neamenajate corespunzator.
Autorizarea executarii constructiilor care presupun cheltuieli ce depasesc posibilitatile
financiare ale administratiei publice locale ori ale investitorilor sau nu beneficiaza de
fonduri de stat este interzisa.
Autorizarea executarii constructiilor se face cu conditia asigurarii compatibilitatii dintre
destinatia constructiei si functiunea dominanta a zonei, stabilita prin prezenta
documentatie de urbanism aprobata.
Autorizarea executarii constructiilor se face cu conditia respectarii indicatorilor
maximi admisibili P.O.T. si C.U.T. stabiliti prin prezenta documentatie de urbanism
Indicatori urbanistici POT si CUT
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P.O.T. stabilit pentru o zona este valabil si obligatoriu in cadrul zonei reglementate.
Pentru zona de locuit P.O.T.max= 40,00% arata cat din suprafata se ocupa cu
constructii si cat reprezinta spatii libere si plantate.

Valorile C.U.T. (coeficient de utilizare a terenului, definit ca raportul dintre totalul ariei
construite desfasurate si suprafata terenului considerat) mentionate in documentatiile
de urbanism sunt maxime.

Pentru zona de locuit valoarea C.U.T. maxim admis este 0,8.

6. Reguli de amplasare si retrageri minime obligatorii
Autorizarea executarii constructilor se face cu respectarea condifiilor si a
recomandarilor de orientare fata de punctele cardinale (Anexa nr. 3-R.G.U.): ,,Se vor
autoriza constructiile ce respecta urmatoarele conditii; asigura confortul psihologic si
insorirea camerelor minim 1-1/2 h la solstitiul de iarna”.
Amplasarea constructiilor fata de aliniament
Autorizarea executarii constructiilor se face in conditiile respectarii zonei edificabile si
a regimului de aliniere prevazut in prezenta documentatie de urbanism (vezi plansa
,Reglementari urbanistice-zonificare: - U3).
Distante minime obligatorii fata de limitele laterale si limita posterioara a parcelei
Se vor respecta distantele prevazute in plansa U3 - ,Reglementari urbanistice —
Zonificare”.
Amplasarea constructiilor unele fata de altele, pe aceeasi parcela
Distantele dintre cladirile nealaturate, pe aceeasi parcela, trebuie sa fie suficiente
pentru a permite intretinerea acestora, accesul pompierilor, accesul mijloacelor de
salvare, astfel incat sa nu rezulte nici un inconvenient legat de iluminarea naturala,
insorire, salubritate, securitate in caz de seism etc. Distantele minime acceptate sunt
egale cu jumatate din inaltime la cornisa a cladirii celei mai inalte (H/2), dar nu mai
putin de 3,0 m. Anexele locuintelor se pot cupla la calcan cu alte cladiri sau cu limita
de proprietate cu conditia respectarii prevederilor Codului Civil.

7. Reguli cu privire la asigurarea acceselor obligatorii

Autorizarea executarii constructilor este permisa numai daca exista
posibilitate de acces la drumurile publice direct sau prin servitute, conform destinatiei
constructiei si cu permiterea accederii mijloacelor de stingere a incendiilor —v. art. 25
siAnexa nr.4 - R.G.U
In eventualitatea unei parcelari/dezmembrari ulterioare, este interzisa autorizarea
constructiilor ce nu au posibilitati de acces la drumurile publice direct sau prin
servitute (pentru a permite interventia pompierilor).

Organizarea circulatiei se va face in conformitate cu propunerile din
documentatia urbanistica PUZ. Eventuala parcelare/dezmembrare ulterioara va tine
cont de asigurarea accesului carosabil si pietonal din drumul public existent si de
crearea unor loturi construibile.

8. Reguli cu privire la echiparea edilitara

Autorizarea executarii constructilor este permisa numai daca se face
racordarea consumatorilor la retele existente conform art. 27 - R.G.U.
Lucrarile de imbunatatire, extindere sau marire de capacitate a retelelor edilitare se
vor realiza conform art. 28 - R.G.U.
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Extinderile de retele sau maririle de capacitate a retelelor edilitare publice se
realizeaza de catre investitori/beneficiari/initiatori PUZ.

Proprietatea asupra retelelor tehnico-edilitare este stabilita ca fiind proprietate publica
a statului, daca legea nu dispune altfel, conform art. 20 - R.G.U.

9. Reguli cu privire la forma si dimensiunile terenurilor pentru constructii
Autorizarea executarii parcelarilor este permisa in_conditiile respectarii prevederilor
art.30- RGU. Vezi plansa ,Reglementari urbanistice-zonificare” - U3.
Autorizarea executarii constructiilor se face cu respectarea regimului maxim de
inaltime prevazut in plansa ,Reglementari urbanistice-zonificare: - U3”.

Aspectul exterior al constructiilor
Autorizarea executarii constructiilor este permisa numai daca aspectul exterior nu
distoneaza cu aspectul general al zonei - v. art. 32-R.G.U.
Se vor executa finisaje cu materiale moderne si durabile.

10. Reguli cu privire la amplasarea de spatii verzi si imprejmuiri

Spatii verzi si plantate
Se recomanda ca pe suprafetele neocupate cu cladiri sa se asigure plantarea cel
putin a unui arbore la fiecare 100 mp
Imprejmuiri
Pentru realizarea imprejmuirilor se vor respecta de regula prevederile art. 35-R.G.U.
Este permisa autorizarea tuturor categoriilor de Tmprejmuiri: opace, transparente.
decorative sau gard viu.
Prin detaliere se pot urmari cateva reguli:

o in cazul cladirilor retrase fata de aliniament se recomanda imprejmuiri cu
inaltimea intre 0,60 m si 1,80 m, dublate spre interior cu gard viu (sau numai gard
viu).

o imprejmuirile dintre proprietati pot fi realizate pe o inaltime de maxim 2,00

m din materiale corespunzatoare sau elemente de vegetatie, functie de optiunile

proprietarilor

o Se pot adopta, acolo unde este cazul, solutii de imprejmuire prin folosirea

elementelor de mobilier urban jardiniere, banchete, panouri publicitare).

e pentru unitatile care desfasoara activitati sau servicii publice se recomanda garduri
cu baza plina pana la o inaltime de 0,60 m spre circulatia publica sau garduri opace
fata de limitele laterale si posterioare, cu o inaltime de 2,20 -2,60 m pentru asigurare
impotriva intruziunilor.
Recomandari privind organizarea circulatiei, parcaje
Pentru asigurarea realizarii unei circulatii fluente si eficiente se vor asigura
urmatoarele:

o Amplasarea constructilor fata de caile de circulatie trebuie sa respecte
profilele transversale caracteristice si regimul de aliniere propus in plansa
.Reglementari urbanistice-zonificare” - U3;

e Lucrarile de strazi se vor executa dupa terminarea lucrarilor tehnico-edilitare
subterane;

o Executia strazilor si lucrarilor de sistematizare verticala se vor face pe baza
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unui proiect corelat cu programul de constructii si instalatii respectandu-se
prevederile tehnice din normative si standarde.
PARCAJELE aferente oricaror functiuni se vor asigura in afara spatiului public.

. ZONIFICAREA FUNCTIONALA

11. Unitati si subunitati functionale
In situatia de fata nu este cazul.
Acest studiu reglementeaza doar organizarea lotului impreuna cu zona caii de
circulatie rutiera in scopul argumentarii schimbarii functiunii existente.

LOCUINTE si FUNCTIUNI COMPLEMENTARE
Se propun: locuinte - max P+1; 10m cu respectarea:
1. P.0.T.max admis — 40,00%,
2. C.U.T.max admis -0,8
Se permit locuinte individuale in regim de construire discontinuu (izolat) sau cuplate
o functiuni complementare

o comert, servicii — cu suprafete reduse (<100mp), tratate ca si functiuni
complementare zonei de locuit si care, eventual, pot functiona la
parterul locuintelor

o spatii verzi amenajate

o accese pietonale si carosabile, parcaje, garaje

o retele tehnico-edilitare si constructii aferente

o utilizari permise
o modernizari, supraetajari, intretinere
o utilizari permise cu conditii;

o se pot amplasa/amenaja mici unitdti comerciale, unitati de prestari
servicii, cabinete medicale umane fara paturi si cabinete veterinare
pentru animale de companie, cu conditia ca acestea, prin functionarea
lor, s& nu creeze disconfort si riscuri pentru sanatatea locatarilor; pentru
unitatile sus-mentionate se vor asigura mijloacele adecvate de limitare
a nocivitatilor;

o activitati nepoluante care nu necesita un volum mare de transport.

o constructii de locuinte amplasate cu respectarea zonei de siguranta si
protectie a retelelor tehnico-edilitare.

o utilizari interzise:

o unitati de productie poluante care genereaza trafic intens sau riscuri
tehnologice;

o locuinte izolate sau cuplate construite pe parcele care nu indeplinesc
conditiile de front minim la strada de 12 m;

o locuinte Tnsiruite care nu indeplinesc conditiile de front minim la strada
de 8m;

o orice fel de constructie sau amenajare care sunt incompatibile cu
functiunea zonei;

o locuinte pe parcele reconfigurate ce nu indeplinesc conditi de
construibilitate

o unitati poluante sau cu riscuri tehnologice
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o functiuni comerciale si servicii profesionale care genereaza un trafic
important de persoane $i marfuri, cu program prelungit dupa orele
22.00, care produc poluare;

o activitati productive poluante, cu risc tehnologic sau care incomodeaza

prin traficul generat (vehicule de transport greu sau peste 5

autovehicule mici pe zi), prin utilizarea incintei pentru depozitare si

productie, prin deseurile produse ori prin programul de activitate

prelungit dupa orele 22.00;

realizarea unor false mansarde;

anexe pentru cresterea animalelor pentru productie si subzistenta;

instalareain curti a panourilor pentru reclame;

dispunerea de panouri de afisaj pe plinurile fatadelor, desfigurand

arhitectura si deteriorand finisajul acestora;

depozitare en-gros,

o depozitari de materiale refolosibile ce sunt colectate la o perioada mai
mare de o saptamana,

o platforme de precolectare a deseurilor urbane;

o depozitarea pentru vanzare a substantelor inflamabile sau toxice;

o activitdti productive care utilizeazd pentru depozitare si productie
terenul vizibil din circulatiile publice;

o statii de intrefinere auto cu capacitatea peste 3 masini;

o spalatorii chimice;

o lucrari de terasament de natura sa afecteze amenajarile din spatiile
publice si constructiile de pe parcelele adiacente;

o orice lucrari de terasament care pot sa provoace scurgerea apelor pe
parcelele vecine sau care impiedica evacuarea si colectarea rapida a
apelor meteorice.

o constructii care prezinta pericol tehnologic sau a caror poluare
depasaste limitele parcelei

o amplasare de constructii cu aspect inestetic din punct de vedere
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