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1. INTRODUCERE
1.1. Date de recunoastere a documentatiei
¢ Denumirea lucrarii:
Plan Urbanistic Zonal (P.U.Z.)
INTOCMIRE PLAN URBANISTIC ZONAL PENTRU
CONSTRUIRE LOCUINTE
COMUNA BAIA DE FIER, SAT BAIA DE FIER, PCT. "MAGURA”,
JUDETUL GORJ
e Beneficiar:
RADESCU RADU;
e Proiectant:
S.C. SCUAR S.R.L. Tg-Jiu;
e Data elaboririi:
NOIEMBRIE 2021;
1.2. Obiectivul lucrarii
Urbanismul are ca principal scop stimularea evolutiei complexe a localitatilor,
prin elaborarea si implementarea strategiilor de dezvoltare spatiali, durabili si
integrata, pe termen scurt, mediu si lung.
Activitatea de urbanism cuprinde toate localititile tirii, organizate in retea, pe
baza ierarhizarii si distributiei echilibrate a acestora in teritoriu. Aplicarea obiectivelor
are in vedere intregul teritoriu administrativ al oraselor si comunelor sau zone din

acestea.

Urbanismul urmdreste stabilirea directiilor dezvoltarii spatiale a localitatilor
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urbane §i rurale, in acord cu potentialul economic, social, cultural si teritorial al
acestora si cu aspiratiile locuitorilor.

Principalele obiective ale activititii de urbanism sunt urmitoarele:

a) Imbunatitirea conditiilor de viati prin eliminarea disfunctionalititilor,
asigurarea accesului la infrastructuri, servicii publice si locuinte convenabile pentru toti
locuitorii;

b) crearea conditiilor pentru satisfacerea cerintelor speciale ale copiilor,
varstnicilor si ale persoanelor cu handicap;

¢) utilizarea eficienta a terenurilor, in acord cu functiunile urbanistice adecvate;

d) extinderea controlati a zonelor construite;

€) protejarea si punerea in valoare a patrimoniului cultural construit si natural;

f) asigurarea calitatii cadrului construit, amenajat si plantat din toate localitatile
urbane si rurale;

g) protejarea localitatilor impotriva dezastrelor naturale.

Obiectivele prezentei documentatii sunt urmitoarele:

a). realizarea de locuinte individuale;

b). stabilirea conditiilor de racordare a noilor constructii la retelele tehnico —
edilitare existente in zoni;

c). trecere din extravilan in intravilan

Prin Planul urbanistic zonal se stabilesc reglementiri noi cu privire la:

- regimul de construire;

- functiunea zonei;

- inaltimea maxima admisa;

- coeficientul de utilizare a terenului (C.U.T.);

- procentul de ocupare a terenului (P.O.T.);
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- retragerea cladirilor fata de aliniament

- distantele fata de limitele laterale si posterioare ale parcelei.

Pe baza Planului Urbanistic Zonal aprobat si a documentatiei de autorizare a
constructiilor se va putea solicita si elibera autorizatia de construire.

1.3. Surse documentare

- Planul Urbanistic General (P.U.G.) al comunei Baia de Fier:.

Péana la elaborarea si aprobarea noului P.U.G. se vor respecta, dupa avizare si
aprobare, reglementarile din P.U.Z.-ul propus, reglementiri care vor fi incluse in noul
P.U.G.

- Planul de amenajare a teritoriului judetului Gorj, elaborat in 2009, de
Universitatea de Arhitecturd si Urbanism ”Ion Mincu”, Bucuresti;

In vederea elaboririi Planului Urbanistic Zonal, beneficiarul a pus la dispozitia
proiectantului urmatoarele:

- Certificat de Urbanism nr. 55 din 26.07.2021, eliberat de Primiria Comunei
Baia de Fier;

- Extras de carte funciard pentru informare;

- Inventar de coordonate perimetru;

- Aviz de oportunitate Nr. 1 din 15.10.2021;

- Plan de amplasament si delimitare a imobilului.

- Contract de vanzare

Toate actele puse la dispozitia proiectantului de regasesc in copie anexate la
documentatie.

2. STADIUL ACTUAL AL DEZVOLTARII

2.1. Evolutia zonei; corelarea cu alte documentatii de urbanism aprobate

Daca in primii ani dupa 1990 s-au ficut pasi marunti in dezvoltarea zonei, in
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ultimii ani, investitiile in domeniul constructiilor au cipatat o amploare foarte mare,
construindu-se intr-un ritm fard precedent.

De asemenea, cu cat zona se dezvoltd, cu atét cerintele pentru noi locuri de
construire creste si devine o prioritate majora gdsirea unor noi amplasamente, adecvate,
potrivite, acestea extinzandu-se si in afara zonelor studiate ale localitatii.

Pentru zona studiatd nu exista alte documentatii urbanistice in afara celor
mentionate.

2.2. Elemente ale cadrului natural si potential de dezvoltare

Pentru zona studiata nu existd un cadru natural ce ar putea fi exploatat.

Studiul geotehnic prezintd conditiile de teren privind amplasamentul cercetat si
cuprinde datele geotehnice care constituie baza de calcul si analizi a terenului de
fundare, ca suport al fundatiilor pentru obiectivele care se proiecteaza.

Calculul terenului de fundare efectuat in studiu, se sprijind pe informatiile
obfinute pe bazd de observatii si investigatii in teren si laborator, asupra rocilor care
alcatuiesc stratificatia de baza a terenului din zona amplasamentului cercetat.

Parametrii geotehnici prezentati in studiu, stau la baza calculului de rezistenta si
adaptare la teren a obiectivului respectiv, in conditiile unui strat de lunca si terasa
veche, aluvionara, a raului Jiu.

Date generale de amplasament

Amplasamentul obiectivului care se proiecteazi, este situat in comuna Baia de
Fier, in extravilan fiind folosit conform PUG ca pasune, aflat in
T73,p.1913/1,1913/2,1921,1853/1853/1,1901, avand suprafata totala de 14140, fiind
obtinut prin alipirea a doua terenuri cu nr. cadastrale vechi 38792 si 38795, fiind
inscris in cartea funciara a comunei la nr. cf. 39002 si este cumprins in Sit Natura2000.

Terenul studiat are vecini la nord de Daneci Constantin, la est Udrescu
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Gheorghe si drum de exploatare, la sud de Udrescu Gheorghe si la vest de drum acces
drum de exploatare.

Din punct de vedere geologic, ,,in sens larg", amplasamentul cercetat, face parte
din zona depresionard Téargu Jiu - Tismana, cu dealuri de altitudine joasi si vai largi,
orientate aproximativ pe directia nord - sud. In ,sens strict" terenul care constituie
amplasamentul cercetat, se incadreaza in zona de terasd veche aluvionari a raului Jiu.
Geomorfologic, amplasamentul este caracterizat de un teren arabil aproximativ plan.

Structural, terenul este stabil §i nu prezintd la suprafatid fenomene distructive
evidente, care sa afecteze in timp stabilitatea constructiei.

Din punct de vedere hidrogeologic, nivelul hidrostatic al apei subterane este
variabil, situat la adancimi in jur de - 2,00 m fatd de suprafata terenului natural si nu
influenteaza direct cota de fundare a obiectivului. Depozitele litologice care alcituiesc
terenul de fundare, sunt in general de lunca si terasd aluvionard, reprezentate prin
argile prifoase de suprafata, urmate in adancime de pietrisuri cu bolovanisuri in
matrice nisipoasi-argiloasa. In baza pietrisurilor cu grosimi apreciabile de peste 7,00 m
se intalneste complex argilo-marnos véanat, cu permeabilitate redus3, considerat ca roca
de baza - reper a fundamentului geologic din zona municipiului Targu Jiu.

Stratificatia terenului

Stratificatia terenului de fundare este unitara pe toatd suprafata de amplasament
a obiectivului care se proiecteaza.

Formatiunile ,,in situ" (nederanjate) care alcituiesc terenul de fundare, sunt de
naturd aluvionard si apartin cuaternarului superior, reprezentat de urmitoarea
succesiune litologica de bazi:

Sondaj - Si

0,00 - 0,30 m - sol vegetal argilos;
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0,30 - 4,00 m - argila prafoasa, galbuie (depozite de lunci aluvionara);

4,00 - 4,50 m - pietris cu bolovanis in matrice nisipoasi-argiloasa
(depozite grosiere de terasa aluvionari), strat care se continua in adancime.

Sub depozitele de terasa aluvionard din zona activi a fundatiilor la adancimi de
peste 5,00 m se intdlneste complexul argilo - manios vanit, considerat ca roci de bazi -
reper, din zona municipiului Targu Jiu.

Grosimea complexului argilo - marnos véanat, este de ordinul zecilor de metrii si
reprezintd fundamentul geologic al bazinului subcarpatic.

Indici geotehnici de baza ai terenului

Pe intervale de adancime, depozitele care alcituiesc stratificatia terenului de
fundare, sant caracterizate de urmatorii indici geotehnici de baz:

a) Stratul cu argile prafoase din intervalul de addncime 0,30 - 4,00 m

- umiditatea naturala -w % = 24,20%;

- greutatea volumica la umiditatea naturala -y, = 19,40 KN/nr;

- porozitatea -n% = 41,00%;

- indicele porilor -e= 0,69;

- indicele de plasticitate -1, = 16,79 (plasticitate mijlocie);
- indicele de consistenta - 1. = 0,71 (plastic consistentd);

- gradul de umiditate - S; = 0,94 (practic saturat);

- umflarea libera -U =110,00 % (active);

- unghiul de frecare interioara -9° =17°;

- coeziunea -¢ =15 kPa;

- modulul de compresibilitate edometrici - M,.3= 13400 kPa
(compresibilitate medie)

fractii granulometrice
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- 21 % = nisip fin;
- 44 % = praf;
- 35 % =argila 100 %

b) Stratul cu pietruiri §i bolovanisuri in matrice nisipoasd - argiloasd din bazd.

- umiditatea naturala -w% =10,5%;

- greutatea volumica -yw  =20,8 KN/ m?;
- porozitatea -n% =34,0%;

- indicele porilor -€ ={,51;

-unghi de frecare interioara - ¢° =30°;

- coeziunea -C = (0 kPa;

-modulul de deformatie liniara - E =20.000 kPa;
- coeficientul de neuniformitate granulometrica U, = 34,00
(neuniforme);
fractii granulometrice
11 % = pietris mare;
34 % = pietris mie;
18 % = nisip mare;
4 % = nisip fin;
1 % = praf,
Conditii de fundare
Coreland datele obtinute prin cercetarea geotehnici asupra terenului de fundare
din zona amplasamentului luat in studiu, cu caracteristicile geotehnice ale pamanturilor
din zonele adiacente, se stabilesc urmitoarele conditii de fundare.
1. Interval de adancime 0,30 — 4,00 m.

- Stratul de fundare este alcatuit din argild prifoasd gilbuie (depozite de lunca
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aluvionard)
- Presiunea conventionald de calcul a terenului de fundare este de 250 kPa.
- Nu este interceptat nivelul hidrostatic.
2. Interval de adancime 4,00 - 4,50 m.

- Stratul care se continua in adancime, este constituit din pietris cu bolovanis in
matrice nisipoasa - argiloasa (depozite de terasi veche aluvionara).

- Presiunea conventionala de calcul a terenului de este de 350 kPa.

- Nivelul hidrostatic al apei subterane se afli la adincimea de - 3,00 m fatd de
suprafata terenului natural. Apa subterana prezinti agresivitatea carbonic slaba faa de
betoane.

- Adéncimea minima de fundare va depisi in toate cazurile adancimea de inghet
a zonei = 0,80 m fata de suprafata terenului natural. Se recomandi fundarea
obiectivului in stratul cu argile prifoase, la adancimea minima de -1,20 m fata de
terenul natural, avand in vedere caracterul contractiilor argilelor.

- Presiunile conventionale de calcul ale terenului de fundare prezentate in studiu
sunt considerate de bazd pentru fundatii, avind latimea talpii de B = 1,0 m si
adancimea de fundare D= 2,0 m fatd de terenul sistematizat. Corectiile de latime si
adancime se vor efectua de citre proiectantul de structuri, in functie de latimea
fundatiilor si adancimea de fundare reald a obiectivului, dupa metodologia STAS
3300/2 - 85.

Caracteristici tehnice, conform P100-1/2013:

- coeficient seismic a; =0,15

- perioada de colt Te=0,7 sec
- clasa de importanta 11

- coeficient de importanti a=1,0
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- grupa constructiei A2

- categoria constructiei C

- zona seismici de calcul D

- intensitatea seismica gradul VIII

Recomandari geotehnice

- Sépaturile pentru fundarea obiectivului se vor efectua conform proiectului de
executie, respectdndu-se intocmai planurile de fundatii ale constructiilor.

- Eventualele zone cu teren necorespunzitor (lentile nisipoase), intalnite local la
cota sapaturilor pentru fundatii, se vor evacua in intregime pana la terenul ,,in situ"
(nederanjat), bun de fundare.

- Sapaturile se vor finisa pe ultimii 15-20 cm, cu putin timp inainte de turnarea
betonului.

- Adancimea de fundare nu va fi mai mica decat adancimea de inghet din zona
= 0,80 m fata de terenul natural.

- Betonul pentru fundatii se va turna in timp util pentru a se evita deteriorarea
terenului de fundare la cota sdpiturilor.

- Prin sistematizarea pe verticald se va nivela zona de amplasament, astfel
incat apele de suprafata provenite din precipitatiile atmosferice, si  fie dirijate
corespunzator in afara amplasamentului.

- In jurul constructiilor se vor efectua trotuare din beton inclinate spre exterior,
asezate pe un strat impermeabil de argila, tasatd corespunzitor.

2.3. incadrarea in localitate

Conform Certificatului de Urbanism nr. 55 din 55.07.2021 terenul studiat este
situat in extravilanul comunei Baia de Fier.

Terenul studiat se afla in partea de vest a comunei.
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2.4. Circulatia

Accesul la teren se face din DJ665 (str. Principala) pe drumul de exploatare
DE1952,

2.5. Zonificare functionali si bilant teritorial

Terenul care urmeaza si fie reglementat prin P.U.Z. are o suprafati de 14140 mp
si se afla in extravilanul comunei Baia de Fier. Se propune trecerea din extravilan in
intravilan a terenului studiat, PUZ propus va respecta prescriptiile aferente P.U.G
UTR-urilor Lm1-Lm5: POT — 35 %, CUT-1,05.

Terenul care urmeaza sa fie reglementat prin P.U.Z. are urmatorii vecini: la
Nord- Daneci Constantin, la Est- Udrescu Gheorghe si drum de exploatare, la sud-
Udrescu Gheorghe, la Vest- drum de acces de exploatare. Terenul este situat in
extravilanul comunei Baia de fier, folosinta actuala: faneata, destinatia terenului
conform PUG: teren extravilan. Dimensiunile terenului 14140 mp. Se propune
INTOCMIRE PLAN URBANISTIC ZONAL PENTRU CONSTRUIRE LOCUINTE.
Accesul la parcela se va face prin din DJ665(Str. Principala), pe drumul de exploatare

DE 1952 (vezi plansele 1 si 3). Bilant territorial propus:

BILANT TERITORIAL TEREN STUDIAT
S. TEREN= 14140 mp
P.0.T PROPUS= 35%
C.U.T PROPUS=1.05
ZONA VERDE MINIM PROPUSA= 30%
REGIM MAXIM P+2
H MAXIM CORNISA= 12

2.6. Echiparea edilitara
Terenul nu are acces la utilitati (apa, energie electrica, canalizare, telefonie) in

zona nu exista retele de utilitati. Asigurarea racordului la utilitati urmand a se face prin
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grija si cheltuiala beneficiarului. In cazul in care nu se poate realiza racordul la retelele
edilitare, se propune pentru canalizare un bazin vidanjabil si se propune un put propiru
forat pentru alimentarea cu apa, conform plansei nr. 3.

In cazul in care beneficiarul nu doreste racordarea la unele din retelele edilitare
mentionate mai sus se propune:

- Pentru canalizare se va propune un bazin vidanjabil;

- Alimentarea cu gaze, in caz ca nu se poate face, incalzirea se va realiza printr-o
centrala termica cu curent electric sau lemne.

2.7. Probleme de mediu

In prezent, zona este neexploatatd din punct de vedere agricol (teren faneata) sau
din punct de vedere constructiv.

In urma lucrarilor propuse (Intocmire Plan Urbanistic Zonal — INTOCMIRE
PLAN URBANISTIC ZONAL PENTRU CONSTRUIRE LOCUINTE, cu regim
maxim de inaltime (P+1) nu apar probleme de mediu care ar putea afecta echilibrul
ecologic existent, deoarece pe terenul studiat nu exista riscuri naturale si antropice care
ar putea influenta negativ realizarea de constructii.

2.8. Optiuni ale populatiei

Terenul supus studiului, trebuie sa raspunda solicitarilor din partea beneficiarului
de a realiza constructii de locuinte individuale.

Pe langéd acestea, mai sunt necesare lucradri privind amenajarea racordului de
acces auto si a trotuarului din zona terenului studiat.

3. PROPUNERI DE DEZVOLTARE URBANISTICA

3.1. Concluzii ale studiilor de fundamentare

Studiile de fundamentare a P.U.Z. reprezintd analiza pe domenii a problemelor

de dezvoltare a zonei ce face obiectul lucrarii, iar rezultatele acestor studii trebuie
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integrate in propunerile de organizare urbanistici a zonei.

Zona studiata este pretabila pentru dezvoltarea ca zoni construire locuinte.

Pe langd aceste constructii sunt necesare lucriri privind infrastructura: drumuri,
trotuare si retele tehnico-edilitare (lucrari mentionate la punctul 2.8). Constructiile
propuse vor putea avea un regim maxim de indltime P+1.

3.2. Corelarea cu alte documentatii de urbanism

Prin Planul Urbanistic Zonal urmeaza sa se propuni solutii pentru:

- functionalitatea terenului studiat;

- organizarea urbanistic-arhitecturald in functie de caracteristicile structurii
urbane;

- indici si indicatori urbanistici (regim de iniltime, regim de aliniament, P.O.T.,
CUT. ete):

- dezvoltarea infrastructurii edilitare;

- statutul juridic si circulatia terenurilor;

- mentionarea obiectivelor de utilitate publica (nu este cazul);

- reglementari specifice detaliate.

3.3. Valorificarea cadrului natural

Nu existad un cadru natural care si poati fi valorificat.

3.4. Zonificarea teritoriului — reglementiri, bilant teritorial, indicatori urbanistici

Functiunea terenului studiat va fi de zond pentru construire locuinte individuale.

In prezent destinatia terenului este de Zona de dezvoltare iar folosinta terenului
este de faneata.

Procentul de ocupare maxim al terenului (P.O.T.) este de 35 % - in corelare cu
cel stabilit in PUG, iar coeficientul de utilizare al terenului (C.U.T.) maxim este de

1,05 in corelare cu cel din P.U.G. comuna Baia de Fier.
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3.5. Caile de comunicatie

Accesul la teren se face din DJ665 (Strada Principala), drumul de exploatare DE
1952.

3.6. Dezvoltarea echipirii edilitare

Drumul de acces existent nu este racordat la retele tehnico-edilitare, racordul se
poate face din DJ665 prin grija si cheltuiala beneficiarului. In cazul in care nu se pot
realizea racordari la retelele edilitare, se propune pe teren un put propriu forat pentru
alimentarea cu apa si un bazin etans vidanjabil pentru racord canalizare prin grija si
cheltuiala beneficiarului.

3.7. Alimentarea cu apa

Pentru alimentarea cu apa se propune realizarea racordurilor la reteaua existenta
din DJ665 (str. Principala), pe un drum de exploatare DE 1952. in cazul in care nu se
va realiza racordul din DJ665, beneficiarul va propune alimentarea cu apa prin
intermediul unei fantani sau a unui put forat prin grija si cheltuiala sa.

Traseul conductei si diametrul ei urmeaza a fi stabilit prin proiectul de autorizare
de construire, ce va trebui realizat prin grija beneficiarilor. Costul alimentirii cu apa a
terenului va fi suportat integral de catre beneficarul lucrarii.

3.8. Canalizarea

Pentru realizarea canalizérii se propune achizitionarea unui bazin vidanjabil
etans omologat. Pozitionarea si dimensionarea acestuia se va stabili in mod concret la

faza D.T.A.C.

3.9. Alimentarea cu energie electrici
Racordarea la refeaua de energie electrica se va face prin prelungirea retelei

electrice existente in zond din DJ665 (str. Principala), pe un drum de exploatare DE
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1952,

Solutia privind bransamentul electric va fi stabilita de citre C.E.Z. sau de catre o
firma autorizatd, prin studii de specialitate.

Costul alimentérii cu energie electrica va fi suportat integral de catre beneficarul
lucrarii.

3.10. Telecomunicatii

in zona telefonia mobila se receptioneaza in conditii optime.

Terenul nu are acces de racord la telefonie.

3.11. Alimentarea cu cildura

Avand in vedere tipul cladirilor ce urmeazi si fie realizate (locuinte
individuale) incilzirea se va asigura printr-o centrala termica cu curent electric sau
combustibil solid.

3.12. Alimentarea cu gaze naturale

Nu este cazul.

3.13. Gospodarie comunala

In incinta terenului studiat se vor monta pubele de gunoi special amenajate, care
vor fi preluate si depozitate la centrul de colectare sau la groapa de gunoi a localitii,
prin grija beneficiarului sau a firmelor de salubritate cu care beneficiarii vor incheia
contracte de prestari servicii.

3.14. Protectia mediului

Obiectivele propuse trebuie sa aibd in vedere permanent principiile dezvoltarii
durabile. Se va evita afectarea mediului ambiant din zon, se va reface cadrul natural
dupd realizarea sépaturilor pentru constructii, drumuri, retele tehnico - edilitare si

amenajdrilor pe verticald. Se vor evita depozitiri necontrolate de deseuri, acestea
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putand fi colectate in europubele special amenajate.

3.15. Obiective de utilitate publica

Avénd in vedere ca terenul studiat este proprietate particulard si coreland cu
interesele exprimate, pe amplasamentul studiat nu sunt propuse obiective de utilitate
publica.

4. CONCLUZII

Fata de analiza efectuati si reglementarile enuntate se pot desprinde urmatoarele
concluzii:

- terenul studiat este proprietate privata;

- amplasamentul studiat este supus optiunii proprietarului terenului, in corelare
cu vecinatatile existente;

- pentru zona studiatd se propune trecerea in intravilan pentru construirea de
locuinte;

- se vor realiza constructii cu regim maxim de iniltime P+1;

- se propune realizarea acceselor auto;

Pentru stabilirea regimului de inil{ime s-a avut in vedere:

- destinatia cladirilor;

- cerintele proprietarului;

- realizare front stradal unitar.

Criteriile in baza céarora s-a stabilit regimul de aliniere al constructiilor au fost
urmatoarele:

- regimul de indltime al constructiilor;

- asigurarea vizibilitatii maxime;

- efecte compozitionale.
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In aceste conditii si datoritd vecindtatii din intravilan, reglementirile impuse
pentru zona studiatd, vor respecta reglementarile generale stabilite in P.U.G. comuna
Baia de Fier, dimensionarea si pozitionarea constructiilor urmand a fi stabilite concret,
la momentul autorizarii lor, la faza Documentatie Tehnici pentru Autorizarea
Constructiei (D.T.A.C.).

Sunt permise realizarea imprejmuirilor transparente la stradi — compuse din
lacre metalice, cu hpa = 1,80 m. Intre proprietati si pe laturile din spate sunt permise
imprejmuiri opace, cu hma = 2,00 m.Sunt permise amenajiri exterioare tip mobilier
urban din piatra si lemn cu h = 60 cm.

Se vor respecta conditiile fata de vecinatati, conform principiilor Codului Civil.
Retragerea minima obligatorie, fata de axul strizii de acces este de 7,50 m din ax.

Retragerea minima obligatorie, fatd de limitele laterale si posterioare ale
parceleor va fi de 2,00 m. Orice derogare de la retragerile citre limitele laterale si
posterioare ale parcelelor se poate face cu acceptul notarial al proprietarului terenului
invecinat.

PROCEDURA DE AVIZARE - APROBARE

Prezentul Plan Urbanistic Zonal (P.U.Z.) aprobat devine instrument tehnic in
activitatea Consiliului local. Acesta, impreund cu Documentatia Tehnici pentru
Autorizarea Constructiei (D.T.A.C.) vor sta la baza emiterii autorizatiilor de construire.
Pentru aprobarea P.U.Z. este necesard obtinerea avizelor organismelor centrale si
teritoriale interesate, mentionate in Certificatul de Urbanism. Pentru obtinerea avizelor,
elaboratorul P.U.Z. pune la dispozitia beneficiarului documentatiile specifice
(exemplare complete sau extrase, dupa caz) inaintarea lor se va face de citre emitenti,
in urmatoarea procedura:

1. Obtinerea avizelor solicitate prin Certificatul de Urbanism si prin Avizul de

18
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Oportunitate;

2. Ultima etapd o reprezintd aprobarea P.U.Z. Aceasta se face in sedinta
Consiliului local al comunei Baia de Fier, prin prezentarea documentatiei si avizelor
obtinute. Actul de aprobare a P.U.Z. il reprezinta Hotirarea Consiliului Local al
Comunei Baia de Fier.

Pe baza P.U.Z. aprobat se poate trece la elaborarea Documentatiei Tehnice

pentru Autorizarea Constructiei (D.T.A.C.).

,/ :
Humr
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II. REGULAMENT DE URBANISM

1. ROLUL REGULAMENTULUI LOCAL DE URBANISM

Regulamentul Local de Urbanism este o documentatie cu caracter de
reglementare, care contine prevederi referitoare la modul de utilizare a terenurilor, de
realizare si utilizare a constructiilor pe intreg teritoriul unei zone studiate.

Normele propuse in Regulamentul Local de Urbanism al zonei studiate se
aseamand cu Regulamentului Local de Urbanism aferent Planului Urbanistic General
al Comunei Baia de Fier, pentru zona de agrement.

Normele mentionate in prezentul Regulament Local de Urbanism au fost
elaborate in conformitate cu prevederile H.G.R. nr. 525/1996, pentru aprobarea
Regulamentului General de Urbanism si Legea nr. 50/1996 modificata si republicata in
2006, privind autorizarea executdrii lucrarilor de constructii, precum si a normelor
privind “Formularele, prevederile si continutul autorizatiei lucririlor de constructii”.
in acelasi timp Regulamentul de Urbanism din prezentul PUZ pentru zona studiati s-a
facut in strdnsd corelare cu celelalte acte normative specifice si complementare care au
legatura cu activitatea de amenajare a teritoriului si urbanism, dupi cum urmeaza:

e (Codul Civil.

e Legeanr. 350/2001 privind amenajarea teritoriului si urbanismul, publicati in
Monitorul Oficial al Romaniei, Partea I, nr. 373 din 10 iulie 2001, cu modificarile
ulterioare.

e Legeanr.50/1991 privind autorizarea executarii lucrarilor de constructii,
republicata in Monitorul Oficial al Romaniei, Partea I, nr. 933 din 13 octombrie
2004, cu modificarile ulterioare.
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Legea nr. 18/1991 privind fondul funciar, republicati in Monitorul Oficial al
Romaniei, Partea I, nr. 1 din S ianuarie 1998, cu modificarile si completarile
ulterioare.

OUG 57/2019 — Codul administrativ

Legea nr. 10/1995 privind calitatea in constructii, publicati in Monitorul Oficial al
Romaniei, Partea I, nr. 12 din 24 ianuarie 1995, cu modificarile ulterioare.

Ordonanta de urgenta nr. 195/2005 privind protectia mediului, cu modificarile si
completarile ulterioare.

8 v e

Legea nr. 7/1996 - Legea cadastrului si a publicititii imobiliare, publicati in
Monitorul Oficial al Romaniei, Partea I, nr. 61 din 26 martie 1996, cu modificirile
si completarile ulterioare.

Legea nr.46/2008 - Codul silvic, publicatd in Monitorul Oficial al Romaniei, Partea
I, nr. 93 din 8 mai 1996, cu modificarile ulterioare.

Legea nr. 107/1996 - Legea apelor, publicatd in Monitorul Oficial al Romaniei,
Partea I, nr. 244 din 8 octombrie 1996, cu modificarile si completirile ulterioare.

Legea nr. 33/1994 privind exproprierea pentru cauzi de utilitate publica, publicata
in Monitorul Oficial al Romaniei, Partea I, nr. 139 din 2 iunie 1994.

Legea nr. 213/1998 privind proprietatea publica si regimul juridic al acesteia,
publicatd in Monitorul Oficial al Romaniei, Partea I, nr. 448 din 24 noiembrie
1998, cu modificarile i completarile ulterioare.

Legea nr. 54/1998 privind circulatia juridica a terenurilor, publicata in Monitorul
Oficial al Romaniei, Partea I, nr. 102 din 4 martie 1998.

Legea nr. 363/2006 privind aprobarea Planului de amenajare a teritoriului national
- Sectiunea I Retele de transport

Legea nr. 171/1997privind aprobarea Planului de amenajare a teritoriului national -
Sectiunea a II-a - Apa, publicati in Monitorul Oficial al Romaniei, Partea I, nr. 325
din 24 noiembrie 1997.
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e Legea nr. 5/2000 privind aprobarea Planului de amenajare a teritoriului national -
Sectiunea a Ill-a - Zone protejate, publicatd in Monitorul Oficial al Romaniei,
Partea I, nr.152 din 12 aprilie 2000.

e Legeanr. 351/2001 privind aprobarea Planului de Amenajare a Teritoriului
National - Sectiunea a IV-a — Reteaua de localitati, publicatd in Monitorul Oficial al
Romaniei, Partea I, nr. 408 din 24 iulie 2001.

e Legeanr. 575/2001 privind aprobarea Planului de Amenajare a Teritoriului
National - Sectiunea a V-a - Zone de risc natural, publicatid in Monitorul Oficial al
Romaéniei, Partea I, nr. 726 din 14 noiembrie 2001.

e Legeanr. 422/2001 privind protejarea monumentelor istorice, publicat3 in
monitorul Oficial al Romaniei, Partea I, nr. 407 din 24 iulie 2001, cu modificarile si
completarile ulterioare.

e Legeanr. 451/2002 pentru ratificarea Conventiei europene a peisajului, adoptata la
Florenta la 20 octombrie 2000, publicatd in Monitorul Oficial al Romaniei, Partea I,
nr. 536 din 23 iulie 2002.

e Ordonanta de Urgentd a Guvernului nr.12/1998 privind transportul pe caile ferate
romane si reorganizarea Societatii Nationale a Cailor Ferate Romane, aprobata prin
Legea nr. 89/1999, republicatd in Monitorul Oficial al Romaniei, Partea I, nr. 834
din 9 septembrie 2004.

e Ordonanta de urgentd nr. 57/2007 privind regimul ariilor naturale protejate,
conservarea habitatelor naturale, a florei si faunei silbatice.

e Ordonanta de urgenta nr. 34/2006 privind atribuirea contractelor de achizitie
publicd, a contractelor de concesiune de lucrdri publice si a contractelor de
concesiune de servicii .

e Hotararea Guvernului nr. 525/1996 pentru aprobarea Regulamentului general de
urbanism, republicata in Monitorul Oficial al Roméniei, Partea I, nr. 856 din 27
noiembrie 2002.

e Ordonanta nr. 2/2021 privind depozitarea deseurilor.
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Hotararea Guvernului nr. 1076/2004 privind stabilirea procedurii de realizare a
evaluarii de mediu pentru planuri i programe, publicati in Monitorul Oficial al
Romaniei, Partea I, nr. 707 din 5 august 2004.

Hotdrdrea Guvernului nr. 540/2000, privind aprobarea incadririi in categorii
functionale a drumurilor publice §i a drumurilor de utilitate privata deschise
circulatiei publice, publicata in Monitorul Oficial al Romaniei, Partea I, nr. 338 in
20 iulie 2000, cu modificarile si completirile ulterioare.

Hotarérea nr. 930/2005 pentru aprobarea Normelor speciale privind caracterul si
marimea zonelor de protectie sanitara si hidrogeologici .

Hotérarea Guvernului nr. 31/1996 pentru aprobarea metodologiei de avizare a
documentatiilor de urbanism privind zone si statiuni turistice si a documentatiilor
tehnice privind constructiile in domeniul turismului, publicata in Monitorul Oficial
al Romaniei, Partea I, nr. 22 din 30 ianuarie 1996.

Hotararea Guvernului nr. 62/1996 privind aprobarea Listei obiectivelor de investitii
si de dezvoltare, precum i a criteriilor de realizare a acestora, pentru care este
obligatoriu avizul Statului Major General, publicata in Monitorul Oficial al
Romaniei, Partea I, nr. 32 din 15 februarie 1996.

Ordinul Ministrului Apararii Nationale, Ministrului Lucrérilor Publice si
Amenajarii Teritoriului, Ministrului de Interne si al Directorului Serviciului Romén
de Informatii nr. 30/34/3422/4221/1995 pentru aprobarea Precizarilor privind
avizarea documentatiilor de urbanism §i amenajarea teritoriului, precum si a
documentatiilor tehnice pentru autorizarea executarii constructiilor, publicat in
Monitorul Oficial al Romaniei, Partea I, nr. 283 din 7 decembrie 1995.

Legea nr. 292/2018 privind evaluarea impactului anumitor proiecte publice si
private asupra mediului

Ordinul nr. 119/2014 pentru aprobarea Normelor de igiena si sanitate publica
privind mediul de viata al populatiei .

Ordinul nr. 1297/2017 pentru aprobarea Normelor privind incadrarea in categorii a
drumurilor de interes national .
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Ordinul nr. 1296/2017 pentru aprobarea Normelor tehnice privind proiectarea,
construirea si modernizarea drumurilor .

Ordinul nr. 1295/2017 pentru aprobarea Normelor tehnice privind stabilirea clasei
tehnice a drumurilor publice .

Ordinul nr. 47/1998 pentru aprobarea Normelor tehnice privind amplasarea
lucrarilor edilitare, a stalpilor pentru instalatii si a pomilor in localitétile urbane si
rurale .

Ordinul Ministrului Transporturilor nr. 49/1998 pentru aprobarea Normelor
tehnice privind proiectarea si realizarea strizilor in localitatile urbane, publicat in
Monitorul Oficial al Roméniei, Partea I, nr. 138 bis din 6 aprilie 1998.

Ordinul Ministrului Transporturilor nr. 50/1998 pentru aprobarea Normelor
tehnice privind proiectarea si realizarea strizilor in localitétile rurale, publicat in
Monitorul Oficial al Roméniei, Partea I, nr. 138 bis din 6 aprilie 1998,

Ordinul nr. 1312/2006 pentru aprobarea Normelor metodologice de avizare si
autorizare privind prevenirea si stingerea incendiilor .

Ordinul nr. 163/2007 pentru aprobarea Normelor generale de aparare impotriva
incendiilor .

Ordinul nr. 839/2009 pentru aprobarea Normelor metodologice de aplicare a Legii
nr. 50/1991 privind autorizarea executdrii lucrarilor de constructii .

Ordinul Ministrul Administratiei Publice nr. 534 /2001 privind aprobarea Normelor
tehnice pentru introducerea cadastrului general, publicat in Monitorul Oficial al
Romaniei, Partea I, nr. 744 din 21 noiembrie 2001, cu modificirile ulterioare.

Ordinul Ministrului de stat, ministrul industriei si comertului, si presedintelui
Oficiului National de Cadastru, Geodezie si Cartografie nr.1645/CP/2393/1997
pentru aprobarea Metodologiei privind executarea lucririlor de cadastru energetic,
publicat in Monitorul Oficial al Romaniei, Partea I, nr. 12 din 16 ianuarie 1998.

Ordinul Ministrului Industriei si Resurselor nr. 371/2002 pentru aprobarea
normativelor si prescriptiilor tehnice specifice zonelor de protectie si zonelor de
sigurantd aferente Sistemului national de transport prin conducte al produselor
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petroliere, publicat in Monitorul Oficial al Romaniei, Partea I, nr. 828 din 18
noiembrie 2002, cu modificarile ulterioare.

® Ordinul Ministrului Apelor, Padurilor si Protectiei Mediului nr. 462 /1993 pentru
aprobarea Conditiilor tehnice privind protectia atmosferica si Normelor
metodologice privind determinarea emisiilor de poluanti atmosferici produsi de
surse stationare, publicat in Monitorul Oficial al Romaniei, Partea I, nr. 190 din 10
august 1993,

2. DOMENIUL DE APLICARE

Prezentul Plan Urbanistic Zonal, impreuna cu Regulamentul Local de Urbanism
al acestei zone cuprinde norme obligatorii pentru autorizarea executirii constructiilor
pe orice categorie de terenuri in limitele teritoriului studiat.

in conformitate cu prevederile Planului Urbanistic General al Comunei Baia de
Fier (Memoriu General si Plansa de Reglementiri) zona studiati nu este inclusi in
intravilanul aprobat al Comunei Baia de Fier.

Terenul este situat in partea de nord — vest a comunei. Se propune extinderea
intravilanului comunei, astfel incét Intreg nr. cadastral sa fie cuprins in intravilan.

Functiunea dominanta propusa este: zona de locuinte individuale.

3. REGULI DE BAZA PRIVIND MODUL DE OCUPARE A TERENULUI
SI DE REALIZARE A CONSTRUCTIILOR LA NIVELUL COMUNEI BAIA
DE FIER, TRUP NOU - AGREMENT

Pentru terenul studiat se propune un singur UTR pentru care regulile de baza
sunt cele stabilite - si aprobate - in Capitolul II al Regulamentului de Urbanism al
Comunei Baia de Fier detaliate astfel:

- Reguli cu privire la pastrarea integritatii mediului si protejarea patrimoniului
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natural si construit;
- Reguli cu privire la siguranta constructiilor si la apararea interesului public, cu
mentiunea cd P.O.T.-ul maxim admis este de 35%, iar C.U.T.-ul maxim propus este de

1,05.

4. CONDITHI DE AMPLASARE SI CONFORMARE A
CONSTRUCTIILOR

Conditiile de amplasare §i conformare a constructiilor vor respecta prevederile
Regulamentului de Urbanism al Comunei Baia de Fier, capitolul III, cu urmatoarele
domenii de aplicare:

- Reguli de amplasare si retrageri minime obligatorii;

- Reguli cu privire la asigurarea acceselor obligatorii;

- Reguli cu privire forma si dimensionarea terenului si ale constructiilor;

- Reguli cu privire la amplasarea de parcaje, spatii verzi si imprejmuiri.

5. REGULI PRIVIND MODUL DE OCUPARE A TERENURILOR SI DE
REALIZAREA CONSTRUCTIILOR LA NIVELUL ZONELOR STABILITE
PENTRU COMUNA BAIA DE FIER, ZONA DE TURISM, SPORT
AGREMENT

3.1. Generalititi

a. Functiunea dominanta a zonei este: locuinte si functiuni complementare.

In cadrul zonei studiate se propune un singur U.T.R. - locuinte si functiuni
complementare;

b. Functiunile complementare admise zonei, sunt:

- turism;

26
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- locuinte colective;

- comert;

- retele tehnico — edilitare aferente constructiilor propuse;

- spatil verzi amenajate;

- accese pietonale;

- accese carosabile, parcaje.

c. Utilizari permise:

- constructii pentru turism sau case de vacanta individuale cu maxim 2 nivele;

- locuinte individuale sau colective, cu maxim 2 nivele;

- constructii pentru birouri, cu maxim 2 nivele;

- anexe (garaje, foisoare, spati pentru depozitare si alte asemenea);

- piscine, terenuri de sport;

- constructii pentru comert, alimentatie publica, etc.;

- amenajari spatii verzi, alei pietonale si carosabile;

- refele tehnico — edilitare necesare, inclusiv microstatii de epurare biologice
individuale sau cuplate.

d. Utilizari permise cu conditii: nu este cazul.

e. Interdictii permanente:

Sunt interzise urmatoarele tipuri de activititi:

- industriale sau alte tipuri de activitd{i care genereazi noxe sau vibratii sau
prezinta riscuri tehnologice si care nu sunt direct legate de activitatea permisa in zona;

- comert sau prestari servicii desfasurate in constructii provizorii.

Este interzisa realizarea de:

- constructii care, prin conformare, volumetrie sau aspect exterior intrd in

contradictie cu aspectul general al zonei;
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- realizarea/instalarea de alte investitii pe domeniul public sau cel aflat in

administrarea Primériei Baia de Fier;

6. CONDITIIT DE AMPLASARE SI CONFORMARE A
CONSTRUCTIILOR

6.1. Reguli de amplasare si retrageri minime obligatorii

f. Amplasarea fata de drumurile publice

Se vor respecta prevederile din Regulamentul General de Urbanism aferent PUG
Comuna Baia de Fier si distantele minime prezentate in prezentul P.U.Z. Distanta
dintre constructiile propuse si limita la drumul propus nu este limitata si se va stabili la
faza D.T.A.C.

g. Amplasarea fata de aliniament se va face cu respectarea distantelor stabilite la
faza D.T.A.C.

h. Amplasarea in interiorul parcelei — conform Regulamentului General de
Urbanism aferent PUG si a Regulilor de baza cuprinse in Regulament precum si a

Codului Civil.

7. REGULI CU PRIVIRE LA ASIGURAREA ACCESELOR
OBLIGATORII

i. Accese carosabile — se incadreazi Regulamentului General de Urbanism
aferent PUG Comuna Baia de Fier si a Regulilor de bazi;

j- Accese pietonale — se incadreazia Regulamentului General de Urbanism

aferent PUG Comuna Baia de Fier si a Regulilor de bazi;
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8. REGULI CU PRIVIRE LA ECHIPAREA TEHNICO — EDILITARA

k. Racordarea la retelele tehnico — edilitare propuse — racordarea
constructiilor propuse se va face la retelele propuse in baza unor proiecte de
specialitate intocmite de proiectanti autorizati;

l. Realizarea de retele tehnico — edilitare — realizarea retelelor tehnico —
edilitare se va face in baza unor proiecte de specialitate intocmite de proiectanti

autorizati;

9. REGULI CU PRIVIRE LA FORMA SI DIMENSIUNILE TERENULUI
SI CONSTRUCTIILOR

m. Parcelare — nu este cazul.

n. inéltimea constructiilor — regimul maxim de iniltime admis este P + 2;

0. Aspectul exterior al constructiilor — se admit forme si volumetrii variabile
cu exceptia constructiilor nespecifice arhitecturii din Romaénia (se recomandi
constructii cu pantele invelitorilor de 30 - 459).

p. Procentul de ocupare a terenului — procentul de ocupare a terenului exprima
raportul dintre suprafata construitd si suprafata terenului considerat. Se va respecta
P.O.T. maxim admis de 35,00%.

r. Coeficientul de utilizare a terenului - coeficientul de utilizare a terenului
exprimd raportul dintre suprafetele adunate ale tuturor nivelelor (=suprafata
desfasurata) si suprafata terenului considerat.

Se va respecta C.U.T, maxim admis de 1,05.
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10. REGULI CU PRIVIRE LA AMPLASAREA DE PARCAJE, SPATII
VERZI SI IMPREJMUIRI

s. Parcaje  — se vor realiza parcari auto n incint;

s. Spatii verzi si plantate

In afara constructiilor propuse si a aleilor pietonale, parcaje auto propuse,
terenurile studiate vor fi amenajate ca spatii verzi.

t. imprejmuiri — imprejmuirile propuse trebuie sd nu intre in contradictie cu
aspectul general al zonei, degradand valorile acceptate ale arhitecturii, urbanismului si
peisajului inconjuritor.

Sunt admise §i imprejmuiri cu plasid de sdrmd tip Metro sau amenajari tip

mobilare urband executate cu materiale specifice zonei: piatra, lemn.

mitru St.
LORESCU
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