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MEMORIU GENERAL 
 1. INTRODUCERE 
 1.1. Date de recunoaştere a documentaţiei 
*      Denumirea lucrării:  
              “Plan Urbanistic Zonal (P.U.Z.)  

      INTRODUCERE TEREN ÎN INTRAVILAN PENTRU CONSTRUIRE  
      SPAȚII PRESTĂRI SERVICII (CORT EVENIMENTE, CAZARE, AGREMENT)  

*      Amplasament : 
      Comuna PRIGORIA, sat DOBRANA, intravilan și extravilan,  
             jud. GORJ, nr. cadastral 36744 
*        Beneficiar:  
               BOGDAN TITU și BOGDAN VERONICA                  
       Comuna Drăguțești, sat Cîrbești, jud. Gorj 

      telefon   0765527752 
*       Proiectant:  
       S.C.  PVD ARHITECT S.R.L. Tg. - Jiu; 
       șef proiect: arh. Pasăre Viorel Dorel  
               atestat RUR pentru categoriile D (PUG, PUZ) și E (PUD)  
*       Data elaborării:   
               Decembrie 2021;  
 
 Planul Urbanistic Zonal, cunoscut în forma sa scurtă PUZ, reprezintă 
proiectul de urbanism întocmit de către un arhitect urbanist sau urbanist, ambii 
cu drept de semnătură, înregistrați în Registrul Urbaniștilor din Romania 
(RUR), prin care se pot modifica toți parametrii de utilizare a terenului și care 
influențează dimensiunea și aspectul construcțiilor propuse. PUZ-ul nu ține 
loc de documentație tehnică pentru obținerea autorizației de construire 
(DTAC), aceasta fiind întocmită de către un arhitect cu drept de semnatură, 
înregistrat în Tabloul Național al Arhitecților (TNA) gestionat de către Ordinul 
Arhitecților din România (OAR), prin această documentație obținându-se 
Autorizația de Construire (AC) necesară începerii lucrărilor de execuție. 

Alegerea arhitectului urbanist sau urbanistului pentru întocmirea 
documentației PUZ este etapa cea mai importantă, deoarece funcție de 
experiența acestuia se pot obține în temeiul legii cele solicitate. Beneficiarul 
poate discuta cu cel care întocmește documentația care sunt parametrii pe 
care dorește să îi schimbe. Pentru ca această discuție să aibe o bază este 
necesară obținerea unui certificat de urbanism, emis în acest sens de către 
primăria pe raza căreia se face investiția, sau consiliul județean după caz, în 
care vor fi prezentați coeficienții actuali de utilizare ai terenului.  

https://www.1design.ro/articole/continutul-documentatiei-tehnice-pentru-obtinerea-autorizatiei-de-construire-dtac-2/
https://www.1design.ro/articole/continutul-documentatiei-tehnice-pentru-obtinerea-autorizatiei-de-construire-dtac-2/
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Prin Planul Urbanistic Zonal (PUZ) se pot modifica următorii parametrii:  

• Retragerile față de limitele de proprietate;  

• Aliniamentul viitoarelor construcții în raport cu parcelele învecinate; 

• Procentul de ocupare al terenului (POT); 

• Coeficientul de utilizare al terenului (CUT); 

• Regim de înălțime, înălțimea maxim admisă și înălțimea la cornișă 
a viitoarei construcții;   

• Scoaterea din extravilan și introducerea în intravilan și/sau 
schimbarea funcțiunii zonei  (dacă este cazul); 

• Crearea de funcțiuni mixte sau complementare zonei studiate; 

• Accesele auto și modalitatea de racord cu drumul județean; 

• Anumite zone de protecție ale împrejmuirilor; 

• Alți parametrii specificați prin certificatul de urbanism; 

Etapele derulării proiectului de urbanism în cazul întocmirii unui PUZ 
sunt:  

• Întocmirea documentației pentru obținerea certificatului de urbanism 
în vederea aprobării PUZ; 

• Obținerea Certificatului de Urbanism pentru întocmirea PUZ; 

• Întocmirea Studiului de Oportunitate; 

• Realizarea informării populației asupra dorinței de realizare a 
Studiului de Oportunitate prin mijloacele specifice (anunț la ziar, panou de 
informare la teren, anunț de informare la primărie); 
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• Susținerea Studiului de Oportunitate în cadrul Comisiei Tehnice de 
Urbanism și Amenajare a Teritoriului (CTUAT) din cadrul primăriei sau 
consiliului județean pe raza căreia se află terenul pentru investiție; 

• Aprobarea acestuia de către CTUAT și transmiterea rezoluției către 
proiectant și beneficiar; 

• Realizarea studiilor de teren – studiu geotehnic al terenului, ridicare 
topografică; 

• Întocmirea Planului Urbanistic Zonal, ca părți desenate și a 
regulamentului de urbanism local aferent, ca parte scrisă sub forma de 
memoriu; 

• Realizarea informării populației asupra dorinței de realizare PUZ 
prin mijloacele specifice (anunț la ziar, panou de informare la teren, anunț de 
informare la primărie); 

• Susținerea documentațiilor pentru avizele tehnice în cadrul 
comisiilor tehnice de specialitate ale fiecărui avizator în parte (comisia de 
mediu, de monumente istorice, de circulații, de rețele tehnico-edilitare, etc); 

• Obținerea avizelor tehnice specificate în certificatul de urbanism, 
avize specifice documentației de urbanism și obținute doar pentru aprobarea 
acesteia; 

• Susținerea documentației PUZ de către titularul proiectului în cadrul 
Comisiei Tehnice de Urbanism și Amenajare a Teritoriului (CTUAT) din cadrul 
primăriei sau consiliului județean pe raza căreia se află terenul pentru 
investiție; 

• Prezentarea în cadrul CTUAT a soluției arhitecturale privind 
investiția ce urmează a fi realizată la nivel de ilustrare de temă incluzând, 
planuri, fațade, simulări tridimensionale; 

• Realizarea de modificări și/sau completări ale documentației 
conform avizului comisiei; 

https://www.1design.ro/articole/obtinerea-avizelor-specificate-in-certificatul-de-urbanism-3/
https://www.1design.ro/articole/obtinerea-avizelor-specificate-in-certificatul-de-urbanism-3/
https://www.1design.ro/articole/obtinerea-avizelor-specificate-in-certificatul-de-urbanism-3/
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• Susținerea finală a documentației PUZ și aprobarea acesteia de 
către CTUAT; 

• Transmiterea raportului de ședință către primăria pe raza căreia se 
află terenul pentru introducere pe ordinea de zi a viitoarei ședințe de Consiliu 
Local pentru aprobare; 

• Aprobare în ședința de Consiliu Local a PUZ-ului; 

• Redactarea Hotărârii de Consiliu Local (HCL) privind decizia de 
aprobare a PUZ-ului. 

În urma acestor proceduri se poate aproba de către Primărie sau Consiliu 
Județean un Planul Urbanistic Zonal (PUZ) prin care se modifică anumiți 
parametrii ai zonei în care se află terenul pentru investiție, în concordanță cu 
dorințele beneficiarului și cu legislația în domeniu, coroborată cu Planul 
Urbanistic General și Regulamentul General de Urbanism aflate în vigoare 
pentru localitatea respectivă. Durata de valabilitate a planurilor urbanistice 
zonale (P.U.Z.) se stabileşte prin hotărâre a consiliului local de aprobare a 
acestora în raport cu scopul elaborării sau cu complexitatea obiectivelor de 
investiţii care le-au generat. 

Urbanismul este domeniul care grupează totalitatea regulilor acceptate 
de populaţia unei localităţi în vederea stabilirii destinaţiei şi exploatării adecvate 
a unui compartiment din teritoriu (teren, parcelă, lot) aparţinând unuia sau a 
unui grup de locuitori al ei. Regulile menţionate trebuie să aibă în vedere 
echilibrul dintre necesităţile personale şi cele sociale ale individului şi familiei 
sale sau ale grupului, dintre interesul personal şi cel general al colectivităţii. În 
condiţiile trecerii la economia de piaţă şi a relansării activităţii de construire, în 
special în domeniul privat, documentaţiile de urbanism sunt necesare în 
vederea stabilirii condiţiilor de amplasare şi realizare a construcţiilor 
supraterane sau subterane, prin corelarea interesului public cu cel particular. 
Perioada pe care o parcurgem în prezent se caracterizează prin mari mutaţii 
sociale, tehnologice, morale, estetice, conceptuale etc., având un impact 
puternic asupra existenţei şi activităţii umane şi implicit asupra urbanismului şi 
amenajării teritoriului, precum şi a arhitecturii sau a construcţiilor – domenii ce 
definesc cadrul fizic constituit al omului.  

Înfăţişarea spaţiilor urbane din România se apropie vertiginos de un 
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punct critic, datorită lipsei specialiștilor în domeniul urbanismului, care să 
coordoneze activitatea din cadrul serviciului de urbanism de la primării. 

Presiunile economice exercitate de-a lungul timpului şi absenţa unor 
viziuni coerente de dezvoltare au transformat localitățile în desfăşurări aproape 
haotice de clădiri mai mult sau mai puţin reuşite.  

Această stare de fapt este resimţită din ce în ce mai pregnant atât de 
arhitecţi, cât şi de simplii locuitori ai oraşelor și comunelor, lucru demonstrat de 
numeroasele dezbateri, conferinţe şi luări de poziţie. Localităţile sunt lipsite de 
viziune pentru dezvoltare şi nu sunt privite în context european. Ele cresc pe 
baza unor planuri de urbanism general (PUG), care au devenit formale din 
pricina lipsei suportului topometric cu situaţia reală din teren. 

Oraşele şi comunele sunt în derivă, se pierde coeziunea spaţială şi 
socială din cauza proiectelor imobiliare pe suprafeţe mici sau mari, care nu 
sunt integrate zonei urbane în care ar trebui să se integreze.  

Pentru corelarea interesului public cu cel particular şi pentru stabilirea 
condiţiilor de amplasare şi realizare a construcţiilor este necesară elaborarea 
documentaţiilor de urbanism, astfel încât să existe o imagine globală a 
întregului ansamblu de construcţii şi posibilităţile de dezvoltare în perspectiva 
imediată şi cea de viitor. Evoluţia, după 1990, a cadrului legislativ românesc în 
domeniul urbanismului şi amenajării teritoriului este marcată de apariţia Legii 
nr. 350/2001, cu completările și modificările ulterioare, privind amenajarea 
teritoriului şi urbanismului.  

Legea prevede în mod specific luarea în consideraţie a cerinţelor 
integrării în spaţiul european, stimularea importanţei gândirii strategice în 
planificarea dezvoltării, definirea explicită a caracterului activităţii de 
amenajarea teritoriului şi de urbanism şi a documentaţiilor aferente.  

 Revizuirea, armonizarea şi comasarea metodologiilor de elaborare şi a 
conţinuturilor - cadru al documentaţiilor de amenajarea teritoriului şi de 
urbanism alcătuiesc o bază solidă pentru: 

- asigurarea unităţii şi rigorii întregului proces de elaborare – aprobare – 
aplicare a documentaţiilor de urbanism; 

- precizarea celor mai importanţi paşi pentru întocmirea tuturor tipurilor de 
documentaţii; 

-  nuanţarea fundamentării documentaţiilor; 
- accentuarea importanţei planificării strategice în dezvoltarea spaţială şi a 

relaţiei acesteia cu planificarea analitică.  
 1.2.  Obiectivul lucrării 

La solicitarea d-lui BOGDAN TITU și a d-nei BOGDAN VERONICA 
Primăria comunei Prigoria a eliberat Certificatul de Urbanism în vederea  
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elaborării unui PUZ - introducere teren în intravilan pentru construire spații 
prestări servicii (cort evenimente, cazare, agrement) deoarece terenul studiat, 
cu nr. cadastral 36744, este situat parțial în intravilan și parțial  în extravilanul 
comunei Prigoria, sat Dobrana, județul Gorj, în punctul    ”Buharu – Valea lui 
Guran”.  

Terenul are o suprafață de 8.130,00 mp din care 2.099,00 mp în 
intravilan (UTR LR 11 - zonă de locuințe, servicii și funcțiuni complementare) 
și 6.031,00 mp în extravilan (teren arabil). Terenul este amplasat la drumul 
județean DJ 675 B și are ca vecini pe Bucșenaru Constantin la nord-est, 
drum județean DJ 675 B la sud-est, Bucșenaru Constantin și teren cu          
nr. cadastral 36107 la sud-vest și rest proprietate la nord-vest.  

Pentru zona extravilană a terenului studiat nu există reglementări 
urbanistice, iar pentru terenul din intravilan este stabilit un regim de înălțime 
de P+2+M sau echivalent P+3, POT = 35% și CUT = 1,4 conform              
UTR LR 11 din PUG comuna Prigoria, pr. nr. 1/2017 elaborat de                
S.C. RAWLEYS GOLD S.R.L., aprobat prin HCL nr. 52 din 20.12.2019.  

Reglementările fiscale sunt stabilite prin HCL com. Prigoria                           
nr. 49/23.12.2020. 

Terenul aparține familiei Bogdan Titu și Bogdan Veronica, în conformitate 
cu Actul Notarial nr. 6807/14.10.2021 emis de notar Părău Andrei, a 
Extrasului de carte funciară pentru informare nr. 102382 din 09.11.2021, a 
Extrasului de plan cadastral  nr. 102384 din 09.11.2021 și a Certificatului de 
Urbanism nr. 34 din 26.11.2021.  
       Exploatarea terenului din punct de vedere agricol este ineficientă, iar 
investițiile propuse pot aduce plus valoare proprietarului, zonei învecinate și 
localității. Terenul este cu declivități foarte mari și necesită amenajări 
suplimentare pentru drum și platformele pe care se vor amplasa sau executa 
investițiile propuse.    

Se propune extinderea UTR-ului LR 11 - cu o zonă cu funcțiuni mixte, în 
care funcțiunea dominantă este de servicii în alimentație publică (cort 
evenimente), servicii turistice (cazare în pensiune), agrement (piscină, locuri 
de joacă). De asemenea, beneficiarul dorește a amplasa construcții modulare 
tip camping (căsuțe sau corturi izolate) pentru tabere școlare, cu organizare 
de workshop-uri (ateliere interactive pe diverse domenii – artistice, 
meșteșugărești, agricole, gospodărești, culinare, etc.) și spații de depozitare 
pentru materie primă sau pentru produse finite.  

În afara construcțiilor propuse (care se vor realiza în timp, în mai multe 
etape) mai este necesar a se realiza drumul de acces de la DJ 675 B până la 
platformele unde se vor amplasa/realiza construcțiile.  

 



 

8 

De asemenea se propun parcări, branșamente utilități la rețelele 
existente în zonă, precum și realizarea unei canalizări proprii cu deversare în 
bazin etanș vidanjabil. 
 Prezentul Plan Urbanistic Zonal (P.U.Z.) analizează impactul vizual 
asupra mediului natural prin implementarea unor construcții noi într-un spațiu 
liber din extravilanul comunei Prigoriai, sat Dobrana, precum și impactul 
asupra existenței și activității umane din zona imediat învecinată, în baza unor 
documentații cadastrale și documentații topografice reale.  

 Obiectivul Planului Urbanistic Zonal constă în: 
- justificarea extinderii intravilanului și introducerea unei părți din terenul 

studiat din extravilan în intravilan;   
- justificarea organizării funcţionale a zonei (motivarea funcțiunii 

solicitate de beneficiar pentru zona studiată în raport cu funcțiunea zonei); 
- încadrarea în reţeaua de circulaţie existentă şi asigurarea completă cu 

utilităţi a zonei; 
- enunţarea condiţiilor de amplasare şi realizare a construcţiilor propuse 

(distanţe, înălţime, POT, CUT). 
 Pe baza Planului Urbanistic Zonal aprobat şi a documentaţiilor de 

autorizare a construcţiei se vor putea solicita şi elibera autorizaţii de construire 
pentru construcţiile  propuse și pentru lucrările conexe necesare. 

   
 1.3. Surse documentare și baza legală 
- Planul Urbanistic General (P.U.G.) al comunei Prigoria elaborat de         

S.C. RAWLEYS GOLD S.R.L. Craiova, proiect nr. 1/2017, aprobat prin      HCL 
com. Prigoria nr. 52 din 20.12.2019.  

-  Planul de amenajare a teritoriului judeţului Gorj, elaborat în 2009-2011, de 
Institutul Naţional de Cercetare şi Dezvoltare pentru Urbanism şi Amenajarea 
Teritoriului, S.C. URBANPROIECT S.A.; 

-   Studiu aerofotografic - sursa Google Earth și  
                                         eTerra-Public - Geoportal ANCPI   
În vederea elaborării Planului Urbanistic Zonal, beneficiarul a pus la 

dispoziţia proiectantului următoarele:  
 -  Certificatul de Urbanism nr. 34 din 26.11.2021; 
 -  Extras de carte funciară pentru informare nr. 102382 din 09.11.2021. 
 -  Plan de amplasament și delimitarea a imobilului scara 1:2000,  întocmit 

de ing. Elena Mădălina Bîlteanu. 
 - Aviz de oportunitate nr. 10256 din 14.12.2021 eliberat de Primăria 

comunei Prigoria. 
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Baza Legală: 
- Ordinul MLPAT nr.176/N/200 pentru aprobarea “Ghidului privind 

metodologia de elaborare și conținutul – cadru al planului urbanistic zonal”; 
- Ordinul MLPAT nr.21/N/200 pentru aprobarea “Ghidului privind elaborarea 

si aprobarea regulamentelor locale de urbanism”; 
- Hotararea Guvernului Romaniei nr.525/1996 privind aprobarea 

Regulamentului General de Urbanism cu modificările si completările ulterioare; 
- Legea nr. 350/2001 privind amenajarea teritoriului si urbanismului, cu 

completările si modificările ulterioare 
- Legea nr.50/1991 privind autorizarea executării lucrărilor de constructii, cu 

modificările si completările ulterioare 
-  Legea fondului funciar nr. 18/1991, republicată 
- Legea cadastrului si publicitatii imobiliare – nr 7 / 1996 cu modificarile si 

completarile ulterioare 
-  Legea privind circulatia juridică a terenurilor nr. 247/2005 
- Legea privind exproprierea pentru cauza de utilitate publică nr. 33/1994 

republicată în 2011 
- Legea privind proprietatea publică și regimul juridic al acesteia                nr. 

213/1998 actualizată 2011 
- Codul Civil. 
- Normativ de sigurantă la foc a constructiilor P-118/99 
- H.G.R. nr. 1739/2006 pentru aprobarea categoriilor de constructii și 

amenajări care se supun avizării/autorizării P.S.I. 
- Legea 481/2004 privind protecția civilă 
- Ordinul ministrului Sănătătii nr. 119/2014 pentru aprobarea normelor de 

igienă și a recomandărilor privind mediul de viață al populației. 
- Ordinul ministrului Sănătătii nr. 994/2018 pentru modificarea și 

completarea normelor de igienă și a recomandărilor privind mediul de viață al 
populației. 

- Legea nr.10/1995 privind calitatea în constructii, cu modificările și 
completările ulterioare; 

- Legea nr.195/2005 privind protectia mediului, cu modificările și 
completările; 

-  Ordonanta nr. 43/1997, republicată, privind regimul drumurilor; 
- Legea nr.107/1996 privind apele, cu modificările si completările ulterioare; 
-  Legea nr.544/2001 privind liberul acces la informații de interes public 
-  Legea administrației publice locale nr. 215/2001 republicată 
 
 
   



 

10 

   2. STADIUL ACTUAL AL DEZVOLTĂRII 
 2.1. Evoluţia zonei; corelarea cu alte documentaţii de urbanism 

aprobate 
 Dacă în primii ani după 1990 s-au făcut paşi mărunţi în dezvoltarea 

investiţiilor particulare, în ultimii ani, beneficiind şi de sprijinul unor documentaţii 
de specialitate, al circulaţiei informaţiilor, al tehnologiilor moderne şi 
performante, al unei organizări mai eficiente, sau al sprijinului mai mare 
acordat de autorităţile locale şi judeţene, investiţiile au demarat cu paşi timizi şi, 
pe parcurs, au căpătat amploare, extinzându-se zonele de locuire, găsindu-se 
noi locaţii adecvate. Deasemeni, cu cât zona se dezvoltă şi dovedesc 
viabilitatea lor, cu atât cerinţele cresc şi devine o prioritate majoră găsirea unor 
soluţii corecte privind realizarea acestor investiții noi, într-un cadru adecvat, 
potrivit.  

Terenul studiat face parte din intravilanul și extravilanul comunei 
Prigoria și conform regulamentului  din P.U.G. aprobat există 
reglementăr i   urbanist ice  cu pr ivire la funcț iunea dominantă 
( locuințe individuale),  regimul de înălț ime maxim admis 
(P+2+M) echivalent P+3, procentul de ocupare al  terenului  
(35%) și  coef ic ientul  de ut i l izare a terenului  maxim (1,4).   

Terenul este situat într-o zonă de locuințe individuale așezate liniar de-a 
lungul drumului județean DJ 675 B.  

În ultimii ani, comuna s-a tot dezvoltat, iar pe parcelele libere sau chiar în 
curțile cu locuințe individuale s-au realizat construcții noi (pensiuni, spații 
comerciale, spații pentru prestări servicii, etc.), cu alte destinații decât cele de 
locuințe unifamiliale. De asemenea, unele locuințe au fost transformate în 
pensiuni, sau au fost extinse cu spații comerciale.  

Zona propusă este o zonă mixtă, în care funcțiunea dominantă este de 
servic i i ,  având ca ob iect iv pr inc ipal  a l  afacer i i ,  preconizată de 
benef ic iar ,   cor tu l  pent ru evenimen te,  pe lângă care,  afacerea 
se poate dezvol ta  ș i  cu funcț iunea de locu ire temporară ,  
ocazională (pens iune,  tabără) ș i  poate f i  integrată în  unitatea 
teritorială de referință existentă.  

De asemenea, sunt propuse a se realiza (în funcție de necesități) 
construcții care să deservească funcțiunile de bază, fie că este vorba de 
ateliere pentru activități artistice, meșteșugărești sau culinare.    

    Beneficiarul a demarat realizarea documentației urbanistice pentru a 
putea, după aprobarea ei, să solicite și să obțină autorizaţie de construire 
pentru realizarea investiţiilor propuse, în condiţiile respectării normelor în 
vigoare. Eliberarea autorizației de construire nu se poate realiza fără 
stabilirea unor reglementări urbanistice ce vor fi stabilite prin PUZ. 
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  2.2. Elemente ale cadrului natural şi potenţial de dezvoltare 
      Cadrul natural şi amplasamentul obiectivului de investiţii 

Teritoriul administrativ al comunei Prigoria este situat în partea de est a 
judeţului Gorj şi are ca vecinătăţi: 

- la nord-vest comuna Bumbeşti Pitic; 
- la est comunele Alimpeşti şi Roşia de Amaradia; 
- Ia sud comunele Albeni şi Bustuchin; 
- la vest comuna Bengeşti-Ciocadia. 
Geomorfologia 
Relieful comunei are o evoluţie comună cu a celorlalte unităţi administrativ 

teritoriale din jur şi se compune în principal din dealuri acoperite de păduri şi 
luncile create de apele ce străbat teritoriul acesteia. 

Din punct de vedere geomorfologic, teritoriul Prigoria se grefează pe 
două unităţi geomorfologice individualizate: 

- Dealurile Subcarpatice Interne; 
- Depresiunea intracolinară Tg-Jiu-Tg-Cărbuneşti. 
Formele mai importante de relief sunt: 
- Depresiunea Prigoria-Zorleşti, pe care curge pârâul Câlnic cu direcţia 

NE-SV şi Valea Giovrei din S-E teritoriului, cu direcţiile E-V; 
- Dealul Burlani – cuprins între pâraiele Câlnic şi Giovria; 
- Dealul Pruneşti – cuprins între pâraiele Giovria şi Hârnea. Pe coama 

acestui deal trece hotarul dintre Prigoria şi Albeni; 
- Dealul Prigoriei – ce începe ceva mai la sud de satul Călugăreasa şi 

flanchează spre NV depresiunea Prigoria-Zorleşti, făcând legătura cu Dealul 
Cârligeilor; 

- Gruiul Bucşanei; 
- Coasta principală dintre Prigoria şi Roşia de Amaradia. 
Formele de mezo şi microrelief pozitive şi negative, sunt foarte variate. 
Din prima categorie fac parte: 
- suprafeţele plane – sunt destul de puţin extinse în suprafaţă şi se 

întâlnesc cu totul sporadic. Forma lor este neregulată şi, adesea, se trece 
brusc la versanţi cu pante apreciabile. 

- culmile – au o largă răspândire şi reprezintă partea superioară alungită 
şi relativ îngustă a unor coline de dealuri; 

- versanţii – reprezintă una din cele mai des întâlnite forme de relief din 
cadrul teritoriului. 

Aceştia prezintă înclinări diferite (de la 10% la 45%) şi reprezintă un flanc 
de vale sau de deal.  

- abrupturile – reprezintă porţiuni de teren cu înclinări mai mari de 50%; 
- martorii de eroziune – sunt forme positive de relief care domină 
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relieful înconjurător şi au apărut în urma fenomenelor de eroziune; 
- conurile de dejecţie – au o largă răspândire în cadrul teritoriului 

Prigoria. Sunt forme de relief formate prin acumularea materialelor erodate de 
torenţi şi se găsesc la baza versanţilor, acolo unde au loc schimbări 
semnificative ale pantelor. 

Din grupa formelor de relief negative întâlnite, amintim: rigolele, ogaşele, 
ravenele, torenţii, văile – cu o largă răspândire pe tot teritoriul, dat mai frecvent 
apar pe dreapta Câlnicului, în dreptul satelor: Prigoria, Dobrana, Călugăreasa. 

Caracteristicile geotehnice 
Solul 
Solul este principalul suport al tuturor activităţilor socio-economice şi 

constituie factorul de mediu expus cel mai uşor la poluare. 
Geneza şi evoluţia solurilor de pe teritoriul Prigoria a avut loc prin 

interacţiunea în timp şi spaţiu a factorilor pedogenetici analizaţi în capitolul 
anterior (relief, rocă de solificare, hidrologie, climă, etc). 

Formarea solului, proprietăţile lui, ca şi repartiţia geografică – sunt 
influenţate de totalitatea acestor factori, care formează împreună mediul 
natural specific fiecărui sol. 

Partea superioară a scoarţei terestre – mineralele şi rocile primare – de-
a lungul timpului au fost supuse unor procese de dezagregare (mărunţire) şi 
mai apoi de alterare (modificare chimică), sub acţiunea conjugată a agenţilor 
atmosferei, hidrosferei şi biosferei, luând naştere – solul. 

Datorită dezagregării şi alterării, în partea superioară a scoarţei terestre 
se crează condiţii minime de apă, aer şi substanţe minerale nutritive, care 
permit instalarea plantelor şi microorganismelor. 

În timp, sub influenţa factorilor pedogenetici, în cadrul teritoriului studiat 
au evoluat 5 (cinci) unităţi de sol, ce vor fi analizate în cele ce urmează: 

 001.03 – Regosol distric LN/LN: 
A fost identificat pe o suprafaţă de 4,63 ha (4,81% din totalul analizat la 

teritoriul Prigoria). 
Se defineşte prin orizont Ao (ocric), urmat de materialul parental 

constituit din luturi nisipoase. Este un sol tânăr, în curs de evoluţie, se 
întâlneşte pe versanţi, culmi, pante cu alunecări. 

Succesiunea de orizonturi pe profil este de tipul: Ao-C. 
Orizontul Ao (0-23 cm) – culoare cenuşie-gălbuie, structură granulară, 

textura LN, conţine frecvente rădăcini, este mediu poros, compact. 
Orizontul C1 (23-49 cm) – gălbui, nestructurat, textura LN, conţine foarte 

rare rădăcini, este mediu poros, compact. 
Însuşirile fizico-chimice sunt puţin favorabile. 
Reacţia solului este moderat acidă la suprafaţă şi neutră în 
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profunzime (pH = 5,93-7,00), conţinutul în humus este mic (H = 2,84-0,64%), 
este mediu poros, fertilitatea este scăzută. 

US 002.03 – Regosol eutric LN/LN: 
A fost identificat pe o suprafaţă de 24,27 ha (25,22% din totalul analizat). 
Se defineşte prin orizont Ao (ocric), urmat de materialul parental 

constituit din luturi nisipoase. 
Succesiunea de orizonturi pe profil este de tipul: Ao-C. 
Orizontul Ao (0-23 cm) – cenuşiu, structură granulară, textuira LN, 

conţine dese rădăcini, este mediu poros, compact. 
Orizontul C1 (23-42 cm) – gălbui-cenuşiu, nestructurat, textura LN, 

conţine frecvente rădăcini, este mediu poros, compact. 
Însuşirile fizico-chimice sunt foarte puţin favorabile. 
Reacţia solului este neutră spre moderat alcalină (pH = 7,23-8,62), 

conţinutul în humus este mic-moderat (H = 5,16-1,84%), porozitatea este 
mijlocie, fertilitatea este scăzută. 

US 003.01 – Aluviosol eutric LN/NN: 
A fost identificat pe o suprafaţă de 21,59 ha (22,43% din totalul analizat). 
Se defineşte prin orizont Ao (ocric), urmat de materialul parental 

constituit din depozite fluviatile (nisipuri). 
Succesiunea de orizonturi pe profil este de tipul Ao-C. 
Orizontul Ao (0-22 cm) – brun-cenuşiu, slab structurat, textura LN, 

conţine foarte dese rădăcini, este mediu poros, slab compact. 
Orizontul C1 (22-49 cm) – cenuşiu, nestructurat, textura NN, conţione 

dese rădăcini, este mediu porops/poros, slab compact. 
Însuşirile fizico-chimice sunt puţin favorabile. 
Reacţia solului este slab acidă- slab alcalină (pH = 6,67-8,12), conţinutul 

în humus este foarte mic, porozitatea este mare, fertilitatea este scăzută. 
US 003.01 – Aluviosol calcaric LN/NL: 
Ocupă o suprafaţă de 13,44 ha în cadrul zonei studiate (13,97% din 

totalul analizat). 
Se defineşte prin orizont Ao (ocric), urmat de materialul parental 

constituit din depozite fluviatile (nisipuri lutoase). 
Succesiunea de orizonturi pe profil este de tipul Ao-C. 
Orizontul Ao (0-21 cm) – brun deschis, slab structurat, textura LN, 

conţine CaCO3 în masa solului, dese rădăcini, prezintă efervescenţă evidentă, 
este mediu poros, mediu compact. 

Orizontul C1 (21-44 cm) – brun gălbui deschis, nestructurat, textura NL, 
conţine CaCO3 în masa solului, frecvente rădăcini, prezintă efervescenţă 
puternică, este poros/mediu poros, mediu compact slab structurat, textura NN, 
conţine frecvente rădăcini, este poros, compact. 
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Însuşirile fizico-chimice sunt puţin favorabile. 
Reacţia solului este slab alcalină la suprafaţă şi puternic alcalină în 

profunzime (pH = 8,05-8,63), conţinutul în humus este mic (H = 4,20-1,12%), 
porozitatea este mare, fertilitatea este scăzută. 

US 005.02 – Eutricambosol stagnic LA/LA: 
A fost identificat pe o suprafaţă de 32,3 ha (33,57% din totalul studiat). 
Se defineşte prin orizont Ao (A ocric), urmat de orizontul Bv (B cambic), 

pe care este grefat orizontul de stagnogleizare (w), stagnogleizarea fiind 
determinată de excesul de umiditate pluvial. 

Succesiunea de orizonturi pe profil este de tipul: Ao-Bv1w-Bv2w-C. 
Orizontul Ao (0-21 cm) – brun deschis, poliedric subangular mijlociu bine 

definit, textura LA, conţine frecvente bobovine feromanganice mici, mijlocii şi 
mari, dese rădăcini, este fin poros, compact. 

Orizontul Bv1w (21-45 cm) – brun deschis cu rare bete ruginii şi vineţii, 
poliedric colţuros mijlociu bine definit, textura LA, conţine frecvente bobovine 
feromanganice mici, mijlocii şi mari, frecvente rădăcini, este fin poros, 
compact. Însuşirile fizico-chimice sunt puţin favorabile. 

Reacţia solului este slab acidă-slab alcalină (pH = 6,53-7,61), conţinutul 
în humus este foarte mic (H = 2,24-1,24%), porozitatea este mică, fertilitatea 
este scăzută. 

Activitatea economică a omului, desfasurată din cele mai vechi timpuri şi-
a pus amprenta în evoluţia solurilor. 

Geologia şi litologia 
Structura geologică a teritoriului Prigoria se încadrează în structura 

geologică de ansamblu a Subcarpaţilor Getici. 
Cuaternarul este reprezentat prin depozite foarte variate, atât din punct 

de vedere genetic, cât şi litofacial. 
Primele depozite apar pe coamele Dealului Cârligeilor, cuprins între 

Gilort şi Câlnic. 
Lunca Gilortului aparţine Holocenului, cu depozite aluviale formate din 

stratificaţii neogene – luturi nisipoase, nisipuri şi pietrişuri. 
La baza unor versanţi apar depozite deluvo-coluviale, cu texturi diferite. 
Clima 
Factor important al mediului ambiant, care a contribuit foarte mult la 

modelarea reliefului, clima comunei Prigoria se află sub influenţa centrului 
baric din Marea Mediterană şi Adriatică, cu influenţe şi efecte ale anticiclonului 
din nord-est, tributar munţilor Urali. Circulaţia maselor de aer sudice, sud - 
estice şi vestice este într-o permanentă interferenţă cu masele de aer 
continental, nord - estic, european. 

Datorită faptului că ne situăm destul de departe de marginea de vest 



 

15 

a ţării, norii dinspre Marea Mediterană nu reuşesc să ajungă până aici 
încărcaţi de apă, iar aerul îşi mai pierde din căldură, la fel ca şi aerul rece 
siberian ce îşi pierde din viteză şi răceală fiind domolit de Lanţul Carpatic în 
primul rând şi munţii care străjuiesc în partea de nord localităţile ce intră în 
componenţa comunei. 

Astfel clima rămâne în limitele temperat-continentală caracteristică zonei 
submontane din nordul Olteniei, cu diferenţe moderate între vară şi iarnă, (cu 
veri călduroase şi ierni blânde, dar umede şi precipitaţii suficiente) cu vânturi 
dominante din nord şi nord-est. 

De obicei temperatura medie anuală este cuprinsă între valorile 6° - 10° 
C; (temperature medie a verii (iulie - august) depăşeşte 20 C, deci, vara e 
suficient de călduroasă. 

Vânturile nu sunt prea puternice. Vitezele aerului sunt cuprinse între 1 — 
8 m/s. 

Precipitaţiile atmosferice înregistrează cantităţi medii care oscilează între 
850-1000 mm, în desfăşurarea lor se conturează două maxime distincte în 
intervalele mai-iunie, octombrienoiembrie. 

Aceste patru luni cu precipitaţii abundente însumează peste 40% din 
cantitatea anuală. Lunile cu precipitaţii reduse sunt ianuarie şi iulie după care 
urmează februarie şi august. 

Un rol aparte în menţinerea unui regim al precipitaţiilor îl joacă pădurile 
din împrejurimi. 

Clima joacă un rol hotărâtor în viaţa locuitorilor acestor meleaguri, având 
în vedere că principala ocupaţie a oamenilor este agricultura. 

Reţeaua hidrografică 
Câlnicul care traversează în lungime comuna este principalul râu al cărui 

rol este de asemenea hotărâtor pentru întreaga evoluţie istorico-socială a 
comunei, având la est ca afluenţi, Potopelul Ruşiţa, Prigoria, Buha, Bucşana, 
Iacovul Corbul, Pârâul Ţiganului, o serie de pâraie care în majoritatea anului 
au un debit redus de apă. Menţionăm că aceste pâraie care au dus la o 
configuraţie foarte variată a reliefului au un rol suplimentar în menţinerea 
ecosistemului zonal, contribuind la acţiunea de sculptare a văilor. Această 
acţiune s-a făcut treptat în funcţie de climă şi de mişcările pe verticală ale 
scoarţei. Aceste pâraie sunt ape de suprafaţă, nivelul lor creşte pe timpul 
ploilor şi al topirii zăpezilor, în rest debitul lor fiind destul de scăzut. Faţă de 
aceste cursuri de apă de suprafaţă al căror debit este resimţit la nivelul 
comunei, mai există şi foarte multe izvoare care creează foarte multe văi cu 
denumiri destul de pitoreşti şi care dau o notă de unicitate zonei. 

Apele de suprafaţă nu sunt poluate şi constituie principala sursă pentru 
alimentarea cu apă potabilă a populaţiei şi animalelor. 



 

16 

Flora şi fauna 
Flora.  
În pǎdurile din Prigoria, cele mai rǎspândite esenţe de arbori sunt: 

gorunul, apreciat pentru lemnul preţios, gârniţa rezistentă la secetă, fagul, 
caprinul şi stejarul. Alǎturi de acestea, în unele pǎduri gǎsim teiul cu frunza 
mare, paltinul, frasinul, jugastrul, ulmul, mesteacănul, cireşul sălbatic, mărul şi 
părul pădureţ şi salcâmul. 

Arboretul este constituit din alun, sînger, păducel, porumbar, măceşiul, 
murul şi socul. 

În pǎduri, în afara arborilor, existǎ o bogatǎ vegetaţie care debuteazǎ 
odată cu venirea primăverii. În martie, înfloresc viorelele, toporaşii, brebeneii, 
gǎlbeneii şi multe alte flori viu colorate În poienile din pǎduri, unde razele 
soarelui ajung cu lejeritate, se întâlnesc vetre de fragi. La sfârşitul lunii mai şi 
la sfârşitul lunii august, în urma ploilor, pǎdurile sunt pline de oameni care vin 
sǎ culeagǎ ciupercile, care se gǎsesc din belşug. 

Vegetaţia spontanǎ a pajiştilor este alcǎtuitǎ dintr-o mulţime de specii de 
plante lemnoase sau firoase. Dintre numeroasele specii de ierburi amintim: 
drǎgaica sau sânziana, ciuboţica cucului, cimbrişorul, calomfirul, aişorul, 
cicoarea, sunǎtoarea, coada-şoricelului, sulfina, pǎpǎdia, pǎtlagina, firuţa, 
paştele-cailor. Atât pe pajiştile de pe dealuri, cât şi pe luncǎ, întâlnim specii 
precum: laptele-câinelui, traista-ciobanului, macrişul, trifoiul. Pe lângǎ garduri, 
în locurile mai umede, cresc: urzica, pelinul, cucuta. Pe lângǎ drumuri şi pe 
locurile cultivate, mai ales în crivini, întâlnim: troscotul, pǎlǎmida, costreiul, 
mohorul, susaiul, volbura, pirul. 

Lanurile de grâu ca şi anumite pajişti sunt pline, la sfârşitul lunii mai, de o 
mulţime de maci. Pe anumite pajişti întâlnim cǎpşuni sǎlbatici. 

Fauna  
Este asemǎnǎtoare altor comune din zona Piemontului Getic. În pǎduri 

cresc cǎprioare, mistreţi, vulpi, pisici sǎlbatice, iepuri, jderi. 
Sunt şi alte animale mai mici care completeazǎ fauna: nevǎstuica, 

veveriţa, ariciul, dihorul, şobolanul de câmp. În areal trǎiesc şi mai multe tipuri 
de reptile: şarpele galben, şopârla, guşterul, salamandra, şarpele de casǎ. În 
anumite locuri însorite, se poate zǎri nǎpârca. 

Când vegetaţia explodeazǎ, la mijlocul lunii mai, pe câmpuri îşi fac 
prezenţa o mulţime de lǎcuste, fluturi multicolori, gǎrgǎriţe. De asemenea, 
fǎcând de multe ori rǎu pajiştilor, îşi încep pǎgubitoarea activitate cârtiţele (la 
întrecere cu gǎrgǎriţele galbene, toamna). 

Pǎsǎrile, care umplu de veselie crângurile, câmpurile şi satele, sunt cele 
obişnuite zonei de dealuri: vrabia, gaiţa, cinteza, privighetoarea, pupǎza, 
coţofana, turtureaua, graurul, piţigoiul, mierla. Prin preajma caselor, ziua, 
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se poate asculta cântecul sec al guguştiucilor, iar noaptea, acela al 
ciuhurezilor. 

Lumea insectelor este foarte bogatǎ, pornind de la mulţimea speciilor de 
gândaci, pânǎ la albine, viespi, gǎrgǎuni, furnici etc. 

Resurse 
Resursele pe care se bazează poţentialul economic al comunei sunt 

resurse proprii: zǎcǎminte de cǎrbuni, petrol şi gaze naturale, zăcaminte de 
marmură albă, terenuri arabile, păşuni, fâneţe, păduri, produse animaliere şi 
vegetale. 

Vegetaţia, ca resursă a cadrului natural, este reprezentată în comuna 
Prigoria prin zone împădurite şi păjişti. 

 Conform codului de proiectare seismică indicativ P100-1/2006, pentru 
zona studiată se vor considera următorii parametri:  

 -  zona seismică de calcul E 
 - valoarea de vârf a  acceleraţiei seismice ag = 0,12 (pentru cutremure 

având intervalul mediu de recurenţă IMR = 100 ani);  
 -  perioada de colţ al spectrului de răspuns Tc = 0,7 s ;  
 -  adâncimea maximă de îngheţ a zonei este conform STAS 6054/77 de 

90 cm, fără probleme geomorfologice. 
 În teritoriul administrativ al comunei Prigoria, judeţul Gorj semnalăm 
existenţa ariei naturale protejate de interes comunitar (european) – situl Natura 
2000 Prigoria-Bengeşti – ROSCI0359 (conform Ordinului nr. 1964 din 13 
decembrie 2007 al MinistruluI Mediului şi Dezvoltării Durabile.  

Conform Anexei nr. 1 la Ordinul 237 din 2011 pentru modificarea 
Ordinului Ministrului Mediului şi Dezvoltării Durabile nr. 1964/2007 privind 
instituirea regimului de arie naturală protejată a siturilor de importanţă 
comunitară, ca parte integrantă a reţelei ecologice europene Natura 2000 în 
Romania, situl Natura 2000 Prigoria-Bengeşti - ROSCI0359 – teritoriul 
administrativ al comunei Prigoria ocupă un procent de 23% din suprafaţa 
sitului. Aria naturală protejată ROSCI0359 Prigoria-Bengeşti este localizată în 
Subcarpaţii Getici, în cadrul Depresiunii Ciolanei, pe teritoriul unităţilor 
administrativ teritoriale Bengeşti, Albeni, Prigoria şi Bumbeşti-Piţic, în judeţul 
Gorj, având o suprafaţă de 2490 ha. 

Aria naturală protejată ROSCI0359 Prigoria-Bengeşti reprezintă un sit de 
importanţă comunitară şi face parte din reţeaua europeană Natura 2000.  

Situl Natura 2000 ROSCI0359 Prigoria-Bengeşti a fost desemnat prin 
Ordinul ministrului mediului şi pădurilor nr. 2387/2011 pentru modificarea 
Ordinului ministrului mediului şi dezvoltării durabile nr. 1964/2007 privind 
instituirea regimului de arie naturală protejată a siturilor de importanţă 
comunitară, ca parte integrantă a reţelei ecologice europene Natura 2000 
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în România. Scopul ariei naturale protejate ROSCI0359 Prigoria-Bengeşti este 
de a proteja şi conserva habitatele importante la nivel naţional şi comunitar - 
9110 Păduri de fag de tip Luzulo - Fagetum, 9130 Păduri de fag de tip 
Asperulo-Fagetum, 9170 Pãduri de stejar cu carpen de tip Galio-Carpinetum, 
91M0 Păduri balcano-panonice de cer şi gorun, 91Y0 Păduri dacice de stejar 
şi carpen, 91E0* Păduri aluviale cu Alnus glutinosa şi Fraxinus excelsior (Alno-
Padion, Alnion incanae,Salicion albae) şi speciile importante la nivel naţional şi 
comunitar – Bombina variegata, Osmoderma eremita, Lucanus cervus, 
Morimus funereus. Situl Natura 2000 ROSCI0359 Prigoria-Bengeşti a fost 
desemnat arie naturală protejată ca urmare a existenţei pe teritoriul acesteia a 
elementelor fizico-geografice deosebite şi prezenţei speciilor de interes 
conservativ naţional şi internaţional. 

Terenul studiat în prezentul PUZ nu este prins în reţeaua ecologică 
europeană Natura 2000. 

 
 2.3. Încadrarea în localitate  

 Terenul studiat în PUZ, cu nr. cadastral 36744, este situat parțial în 
intravilan și parțial în extravilanul comunei Prigoria, sat Dobrana, jud. Gorj, în 
punctul ”Buharu – Valea lui Guran”. Terenul are o suprafață de 8.130,00 mp 
din care 2.099,00 mp în intravilan (UTR LR 11 - zonă de locuințe, servicii și 
funcțiuni complementare) și  6.031,00  mp în extravilan.  

Terenul este amplasat la drumul județean DJ 675 B și are ca vecini: 
- Bucșenaru Constantin la nord-est,  
- drum județean DJ 675 B la sud-est,  
- Bucșenaru Constantin și teren cu nr. cadastral 36107 la sud-vest, 
- rest proprietate la nord-vest.  
 
2.4. Circulaţia  
Accesul auto și pietonal la terenul studiat se face direct din DJ 675 B.  
 

 2.5. Zonificare funcţională şi bilanţ teritorial 
Suprafața studiată a terenului este de 8.130,00 mp din care: 
- 2.099,00 mp - în intravilan (UTR LR 11 - zonă de locuințe, servicii și 

funcțiuni complementare); 
- 6.031,00  mp - în extravilan (teren arabil) 
 Procentul de ocupare a terenului (P.O.T.) existent este 0,00% iar 

coeficientul de utilizare a terenului (C.U.T.) existent este 0,00. 
Terenul din extravilan este situat în apropierea limitei de intravilan a 

satului Dobrana (UTR LR 11) și poate prelua reglementările de 
construibilitate ale acestuia.  
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Pentru zona extravilană a terenului studiat nu există reglementări 
urbanistice.  

Conform UTR LR 11 din PUG com. Prigoria, pr. nr. 1/2017, aprobat prin 
HCL nr. 52/20.12.2019, pentru terenul din intravilan sunt stabilite următoarele 
reglementări: 

- zonă de locuințe, servicii și funcțiuni complementare  
- regimul de înălțime este P+2+M sau echivalent P+3,  
- POT = 35%, 
- CUT = 1,4. 
 

   2.6. Echiparea edilitară 
De-a lungul drumului județean DJ 675 B există rețea energie electrică, 

apă și telecomunicații/internet. 
 Alimentarea cu apă se va realiza atât din rețeaua stradală cât și din sursă 

proprie (puț forat existent). Pentru că nu există rețea de canalizare în zonă, 
apele menajere, de la obiectivele propuse a se realiza, vor trebui să deverseze 
într-un bazin vidanjabil etanș propriu.  

 În zonă telefonia mobilă (Telekom, Orange şi Vodafone) are semnal şi 
poate fi utilizată în condiţii foarte bune. Televiziunea română poate fi prinsă în 
condiţii foarte bune (inclusiv cu antenă de cameră). 

   
 2.7. Probleme de mediu  
  
 Informaţii detaliate privind analiza stării iniţiale a mediului (localizare 

regională, bazinul hidrografic, elemente de geologie, date despre climat, 
seismicitatea zonei, caracteristicile solului, mediul biologic, mediul antropic, 
reţeaua ecologică europeană Natura 2000) sunt prezentate la capitolul         
2.2. Elemente ale cadrului natural şi potenţial de dezvoltare şi sunt preluate din 
P.U.G. - ul comunei Prigoria.  

 Amplasamentul studiat în PUZ nu se găseşte prins în reţeaua ecologică 
europeană Natura 2000. 

Exploatarea terenului din punct de vedere agricol este ineficientă.  
Terenul studiat are diferențe mari de nivel de la nord-vest la sud-est 

(cca. 27,00 m) și de la nord-est la sud-vest (cca. 2,80 m), dar nu prezintă 
pericol de degradare, de inundare, alunecări sau eroziuni. 

Lucrările propuse a se executa nu creează probleme de mediu care ar 
putea afecta echilibrul ecologic existent.  

La nivelul comunei Prigoria există unele surse de poluare minore, care se 
încadrează în normele admise de lege. De asemenea, nici funcțiunile propuse 
pe  terenul studiat nu depăşesc noxele maxime admise de lege, chiar dacă 
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ele pot fi generatoare de poluare fonică (muzică la diverse evenimente, utilaje 
la ateliere meșteșugărești, activități sportive, etc.), datorită poziției izolate și a 
cotei superioare față de locuințele învecinate.  

Investiţiile propuse nu sunt generatoare de poluare a apei sau a solului. 
Apele pluviale de pe amplasament, care sunt convenţional curate, sunt 

evacuate prin scurgere naturală şi drenuri spre rigolele stradale sau canalele 
existente în zonă. 

În timpul solstițiului de iarnă, pe data de 22 decembrie, construcțiile 
propuse nu afectează imobilele învecinate, astfel că se asigură însorirea lor cel 
puțin 1h 1/2h pe zi pentru camerele de locuit conform OMS nr. 119/2014.  

  
 2.8. Opţiuni ale populaţiei 
 Terenul supus studiului, trebuie să răspundă solicitărilor din partea 

beneficiarului, care doreşte exploatarea terenului pe care îl deţine, în mod 
eficient, din punct de vedere financiar (prin dezvoltarea unei afaceri și crearea 
de locuri de muncă). Această opţiune a beneficiarului nu afectează interesele 
locuitorilor din zonă și vine în întâmpinarea cerințelor acestora, care sunt 
interesați de o locație cu spații adecvate pentru astfel de evenimente.  

 
 3. PROPUNERI DE DEZVOLTARE URBANISTICĂ 
 3.1. Concluzii ale studiilor de fundamentare 
 Studiile de fundamentare a P.U.Z. reprezintă, în general, analize pe 

domenii a problemelor de dezvoltare a zonei ce face obiectul lucrării, iar 
rezultatele acestor studii trebuie integrate în propunerile de organizare 
urbanistică a zonei. La data elaborării P.U.Z. nu există un studiu urbanistic 
special (PUZ, PUD) întocmit pentru terenul studiat în extravilan, iar din  
prevederile Planului Urbanistic General al comunei Prigoria şi din 
Regulamentul urbanistic aferent, rezultă că terenul din intravilan studiat face  
parte din UTR LR 11 - zonă de locuințe, servicii și funcțiuni complementare și  
are ca reglementări  regimul de înălț ime maxim admis de P+2+M,  
P.O.T. maxim propus de  35,00%  și C.U.T. maxim propus  de 1,40. 

Pentru realizarea acestui P.U.Z. s-au făcut primele demersuri privind  
ridicările cadastrale și topografice.  

Se propune extinderea terenului de 2.099,00 mp din intravilan cu 
suprafața de 2.600,00 mp  din extravilan, care să fie inclus în UTR LR 11. 

Astfel terenul obținut de 4.699,00 mp va fi folosit ca o zonă cu funcțiuni 
mixte, în care funcțiunea dominantă este de servicii în alimentație publică 
(cort evenimente), locuire temporară/servicii turistice (cazare în pensiune), 
agrement (piscină, locuri de joacă, teren sport).  
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De asemenea, se propune, într-o etapă viitoare, amplasarea de 
construcții modulare tip camping (căsuțe sau corturi izolate) pentru tabere 
școlare, cu organizare de workshop-uri (ateliere interactive pe diverse 
domenii – artistice, meșteșugărești, agricole, gospodărești, culinare, etc.) și 
spații de depozitare pentru materie primă sau pentru produse finite.  

 Se pot realiza construcții compatibile cu funcțiunea de locuire care nu 
sunt generatoare de poluare a solului, a apei și a aerului. Amplasarea și 
volumetria construcțiilor va ține cont de forma terenului, accesul auto și 
pietonal, distanțele până la limitele terenului (respectarea codului civil), 
distanțele față de vecinătăți, facilitarea accesului mașinilor PSI pe cel puțin o 
latură a clădirilor, rezolvarea locurilor de parcare aferente (în incinta loturilor), 
sistematizarea verticală a incintei, suprafața destinată pentru spații verzi, loc 
de joacă, loc teren sport, platformă gunoi, echipare tehnico – edilitară.  

Ca o primă concluzie, rezultă, că terenul studiat este pretabil pentru 
investiţia propusă, în corelare cu solicitările beneficiarului, înscriindu-se perfect 
în prevederi le impuse în UTR-ul LR 11 din PUG Prigoria.   

 
 3.2. Corelarea cu alte documentaţii de urbanism  

 Deoarece nu există alte documentații de urbanism (PUZ; PUD) în zonă, 
prezentul PUZ va ține cont doar de Planul Urbanistic General aprobat și va 
corela reglementările pentru terenul studiat cu reglementările stabilite în PUG 
pentru UTR LR 11 sat Dobrana (zonă de locuințe, servicii și funcțiuni 
complementare).  

 Prin Planul Urbanistic Zonal urmează să se propună soluţii pentru: 
- organizarea accesului faţă de străzile existente și propuse; 
- zonificarea funcţională a terenului; 
- organizarea urbanistic–arhitecturală în funcţie de caracteristicile 

structurii urbane; 
- indici şi indicatori urbanistici (regim de înălţime, regim de aliniament, 

P.O.T., C.U.T. etc.); 
- dezvoltarea infrastructurii edilitare; 
- statutul juridic şi circulaţia terenurilor; 
- menţionarea obiectivelor de utilitate publică (nu este cazul); 
- reglementări specifice detaliate. 
 
 3.3. Valorificarea cadrului natural 
 Datorită poziţiei terenului studiat, amplasat parțial în extravilan și parțial în 

intravilanul satului Dobrana (UTR LR 11), într-o zonă izolată și la o cotă 
superioară față de locuințele învecinate, fără a le deranja, rezultă ca fiind 
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firească demersurile beneficiarului privind obţinerea autorizaţiei de construire 
pentru realizarea investițiilor propuse - cort evenimente, cazare și agrement.  

Pentru zona studiată, datorită implementării noilor obiective, se pot 
remarca, pe viitor, schimbări fundamentale ce afectează mediul de viaţă 
existent, influenţând elemente ale mediului înconjurător şi prin aceasta 
crescând sau scăzând interesul oamenilor faţă de zona respectivă – cerinţe, 
activităţi sau tendinţe ale dezvoltării economice şi urbanistice.  

În acelaşi timp dezvoltarea acestei zone trebuie făcută cu foarte mare 
atenţie pentru a elimina orice sursă de dezechilibru şi risc, impunându-se de 
aceea atât analiza atentă şi anticiparea lor, cât şi regândirea, eventual 
restructurarea concepţiilor de proiectare din domeniul construcţiilor, arhitecturii 
şi urbanismului, astfel încât să se poată folosi oportunitatea şi totodată să fie 
evitate (sau reduse) consecinţele negative.  

La iniţierea oricărui demers în acest domeniu este necesară o perfectă 
cunoaştere a realităţii. Orice investiţie propusă (în viitor) în zona studiată 
trebuie să ţină seama de propunerile din prezentul P.U.Z. 

În prezent, pentru terenul studiat și funcțiunea propusă în acest PUZ nu 
se impune o rază de protecție, dar, în timp, un factor de risc (pentru investițiile  
propuse), ar putea deveni realizarea unor ferme de animale pe terenurile 
alăturate, în condițiile în care ar fi permise autorizarea lor sau executarea 
acestora s-ar face fără autorizație de construire.  

La momentul întocmirii documentației nu există nici o intenție a actualilor 
proprietari din vecinătate de a realiza investiții pe terenurile pe care le dețin.   

   
3.4. Zonificarea teritoriului – reglementări, bilanţ teritorial, indicatori 

urbanistici    
Terenul are o suprafață de 8.130,00 mp din care 2.099,00 mp în 

intravilan (UTR LR 11 - zonă de locuințe, servicii și funcțiuni complementare) și 
6.031,00 mp în extravilan (teren arabil).  

Se propune introducerea, din extravilan, în intravilan a unei suprafețe de 
2.600,00 mp, astfel că zona propusă pentru investiții va fi de 4.699,00 mp.   

Terenul propus ca extindere va avea o formă ușor trapezoidală având 
latura sud-est, de la limita cu intravilanul, de 28,09 m, latura nord-vest de   
26,38 m  și lungimea de 168,27 m.  

Suprafețele construite și desfășurate ale construcțiilor propuse sunt 
variabile, în funcție de modul în care afacerile, gândite de beneficiar, se vor 
dezvolta și în funcție de posibilitățile de accesare de fonduri structurale. 

Acestea vor fi prezentate la documentația tehnică pentru autorizație de 
construire, pentru fiecare investiție în parte, cu respectarea procentului de 
ocupare final al terenului (POT) maxim de 35%, a coeficientului de 
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utilizare a terenului (CUT) maxim de 1,40 și a regimului de înălțime                
P ... P+2+M, în corelare cu reglementările din PUG com. Prigoria.  

 
3.5. Căile de comunicaţie 
Accesul auto și pietonal, se va realiza din drumul județean DJ 675 B. 
Datorită diferențelor mari de nivel, terenul va fi amenajat în terase, iar 

drumul propus se va realiza șerpuit, în diagonale, astfel încât să preia curbele 
de nivel prin pante accesibile. Pentru accesul pietonal se pot realiza scări cu 
podeste intermediare.  

  
 3.6. Dezvoltarea echipării edilitare 

Branșamentele la energie electrică și apă, pentru construcțiile de pe 
terenul studiat, se vor realiza din rețeaua stradală existentă la DJ 675 B.  

Pentru preluarea apelor menajere, se propune o canalizare de incintă 
care va deversa într-un bazin vidanjabil etanș propus.  

Apele meteorice de pe teren vor fi preluate și dirijate către rigola stradală 
de-a lungul DJ 675 B. 

 În zonă telefonia mobilă (Telekom, Orange şi Vodafone) are semnal şi 
poate fi utilizată în condiţii foarte bune.  

 Televiziunea română poate fi prinsă în condiţii foarte bune (inclusiv cu 
antenă de cameră). 

 De-a lungul drumului județean există rețea pentru televiziune prin cablu și 
internet, la care beneficiarul se poate racorda pentru investițiile propuse. 

  
 3.6.1. Alimentarea cu apă  

Alimentarea cu apă rece a construcțiilor se va realiza prin racord de apă 
rece de la reţeaua stradală existentă sau de la sursă proprie (puț forat existent), 
cu diametrul de Dn 3/4" ce se va executa din polietilenă de înaltă densitate.  

Conductele de apă exterioare se vor poza în pământ la 1,00 m adâncime 
şi se vor monta pe un pat de nisip de 15 cm.  

Lungimea conductei va fi de cca. 230,00 m. 
Pentru branșamentul de la rețeaua stradală propusă, traseul conductei şi 

diametrul ei urmează a fi stabilit prin proiectul de autorizare de construire, ce 
va trebui realizat prin grija beneficiarului. 

 
 3.6.2. Canalizarea – colectarea, tratarea, epurarea si evacuarea 

apelor uzate. 
Canalizarea se va racorda, prin intermediul unor cămine de vizitare 

propuse în exteriorul clădirilor, la ministație de epurare biologică sau bazin 
vidanjabil etanș propriu. Acestea se vor poziționa cât mai aproape de limita 
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terenului la drumul județean, pentru a fi accesibilă la pompa vidanjelor. 
Apele uzate vor fi dirijate spre canalizarea propusă, din incintă, prin 

tuburi din PVC de Dn 200 mm. Lungimea canalizării va fi de cca. 230,00 m.  
Traseul conductei şi diametrul canalizării propuse, din incintă până la 

ministație de epurare biologică sau bazin vidanjabil etanș propriu, urmează a fi 
stabilită prin proiectul de autorizare de construire, prin grija beneficiarului.  

 Apele pluviale de pe amplasament sunt evacuate, prin scurgere naturală 
şi drenuri, spre rigolele din incintă care deversează în canalizarea pluvială de 
la drumul județean DJ 675 B.  

 
 3.6.3  Alimentarea cu energie electrică 
 Branșamentul necesar se va realiza din rețeaua electrică stradală 

existentă pe latura cu terenul studiat, direct din stâlpul din colțul terenului de la 
limita nord-est, la drumul județean DJ 675 B. 
 Soluţia privind branşamentul electric va fi stabilită de către C.E.Z. sau de 
către o firmă autorizată, prin studii de specialitate, la faza DTAC.  
  

  3.6.4  Telecomunicaţii  
 Reţeaua de telefonie fixă poate fi branșată direct din rețeaua existentă 

de-a lungul drumului județean DJ 675 B. Telefonia mobilă Vodafone, Orange şi 
Telekom se recepţionează în bune condiţii.  

 Reţeaua de televiziune şi internet prin cablu poate fi branșată direct din 
rețeaua existentă de-a lungul drumului județean DJ 675 B, iar televiziunea 
română poate fi prinsă în condiţii foarte bune (inclusiv cu antenă de cameră). 

 
 3.6.5  Alimentarea cu căldură  
 Având în vedere tipul de clădiri ce urmează să fie realizate în zonă (în 

general construcţii izolate) încălzirea se va asigura prin sisteme individuale, 
centrală termică proprie (pe lemne, peleți, electrice), sobe sau alte variante. 

    Pentru necesarul de apă caldă, în afara încălzirii acesteia prin C.T.,       
se mai pot monta panouri solare, care vor aduce un aport substanţial. 

 
 3 6.6  Alimentarea cu gaze naturale 

 În zonă nu există posibilitatea de a se realiza reţea de gaze naturale. 
 Pentru nevoi ocazionale, la bucătărie pentru necesarul preparării hranei 
calde, la aragaze cu gaze, se vor folosi butelii GPL de dimensiuni  şi standarde 
aprobate ISO. 
 

 3.6.7 Alimentarea cu carburanţi 
Pentru investiţia propusă nu este necesară. 
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Alimentarea cu motorină a utilajelor din perioada de execuție se va face 
de la o staţie de carburant autorizată.  

 
 3.6.8  Gospodărie comunală-colectarea, reciclarea şi evacuarea 

deşeurilor.    
* Gospodărirea deşeurilor generate pe amplasament în timpul execuţiei 

investiţiei propuse - tipurile şi cantităţile de deşeuri de orice natură rezultate. 
Tipurile de deşeuri ce pot rezulta în timpul activităţii de execuţie sunt:  -   
deşeuri din operaţiile de excavare; 

- deşeuri menajere şi solide; 
- deşeuri metalice rezultate din activitatea de reparare a utilajelor şi 

înlocuirea unor consumabile; 
- deşeurile din cauciuc (anvelope uzate), bateriile uzate, uleiurile uzate (de 

motor sau de transmisie).  
* Modul de gospodărire a deşeurilor şi asigurarea condiţiilor de protecţie a 

Mediului  
Gestionarea deşeurilor se va face cu respectarea legislaţiei în vigoare: - 

deşeurile din operaţiile de excavare, reprezentate prin materialul steril, vor fi 
colectate şi transportate în locuri special amenajate indicate de firmele de 
salubritate, iar o parte vor fi stocate pe toată perioada activităţii, iar la final, vor 
fi întrebuinţate la realizarea sistematizării pe verticală;  

- deşeurile menajere şi solide se vor colecta în containere speciale şi se vor 
colecta de către firmele autorizate; 

- deşeurile metalice rezultate din activitatea de reparare a utilajelor şi 
înlocuirea unor consumabile, se vor colecta separat în containere, pe 
sortimente, ce vor fi valorificate periodic la agenţii specializaţi; 

- deşeurile reprezentate prin anvelope uzate (cauciuc), baterii uzate, uleiuri 
uzate (de motor sau de transmisie) se vor colecta pe o platformă special 
amenajată şi se vor valorifica periodic la societăţile specializate. 

- deşeurile de tip gospodăresc uscate şi umede sunt acumulate în 
containere închise, în pungi de plastic şi se depozitează în europubele GMT 
EN 840-1 de 140 l amplasate în incinta terenului, pe o platformă betonată 
amenajată și protejată, de unde se vor evacua periodic, prin grija beneficiarului, 
în locurile indicate de către primăria comunei Prigoria.  

 
3.6.9 Modul de gospodărire a deşeurilor şi asigurarea condiţiilor de 

protecţie a Mediului  
Gestionarea deşeurilor se face cu respectarea legislaţiei în vigoare:  

- deşeurile din perioada de execuție, din operaţiile de excavare, 
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reprezentate prin materialul steril, vor fi colectate şi vor fi stocate pe toată 
perioada activităţii, iar la final, vor fi folosite la refacerea planeităţii terenului;  

- deşeurile menajere şi solide din perioada de execuţie se vor colecta în 
containere speciale şi se vor transporta la depozitele de gunoi de către firmele 
autorizate;  

- deşeurile metalice rezultate din activitatea de reparare a utilajelor folosite 
în perioada de instalare şi înlocuirea unor consumabile, se vor colecta separat 
în containere, pe sortimente, ce vor fi valorificate periodic la agenţii specializaţi;  

- deşeurile reprezentate prin anvelope uzate (cauciuc), baterii uzate, uleiuri 
uzate (de motor sau de transmisie) se vor colecta pe o platformă special 
amenajată şi se vor valorifica la societăţile specializate. 

 

3.6.10 Gospodărirea substanţelor toxice şi periculoase 
În procesele de realizare a programului de cercetare geologică 

(explorare) ce se va desfăşura în condiţii normale, cu respectarea prescripţiilor 
şi normelor de funcţionare a utilajelor, nu există condiţii nocive sau periculoase 
care să afecteze starea de sănătate a populaţiei sau factorii de mediu din zonă.   

 
3.7. Protecţia mediului   

 *Protecţia calităţii apelor 
Prin activitatea de execuţie şi de funcţionare (de la început şi până la 

sfârşit), calitatea apei din zonă nu va avea de suferit modificări, deoarece atât 
constructorul cât şi beneficiarul va lua toate măsurile necesare să nu existe 
deversări de reziduuri de carburanţi şi lubrefianţi pe teren în mod accidental, 
pentru a nu se infiltra spre apa freatică, şi totodată va lua toate măsurile de 
colectare şi depozitare corespunzătoare. În cazul scurgerilor accidentale de 
substanţe poluante, se vor lua de urgenţă măsuri pentru reducerea impactului, 
prin folosirea de materiale absorbante (rumeguş, etc.). Se vor asigura 
platforme betonate pentru depozitarea materialelor de construcţii şi pentru 
depozitarea temporară a deşeurilor generate.  

Alimentarea cu carburanţi a mijloacelor de transport se va face la staţiile 
de combustibil auto autorizate, iar pentru utilaje alimentarea se va face numai 
cu respectarea normelor de protecţie a mediului. Se va asigura controlul strict 
al transportului betonului, mortarului cu autovehicule pentru prevenirea 
deversărilor accidentale pe traseu, iar spălarea benelor şi evacuarea apei cu 
ciment se va realiza în locuri special amenajate. Apele pluviale (din precipitaţii) 
sunt evacuate prin scurgere naturală şi drenuri spre rigolele din incintă care, 
datorită pantei descendente, deversează în canalizarea pluvială existentă, la 
drumul județean DJ 675 B.  
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*Protecţia aerului 
Motoarele de la mijloacele auto care vor fi folosite în perioada realizării 

investiţiei propuse produc gaze de tip CO, NO şi CO2 în cantităţi care se 
încadrează în standarde. Nivelul de zgomot produs ca urmare a activităţilor de 
execuţie se încadrează în limitele legal admise (în categoria zgomotelor 
suportabile).  

 *Protecţia împotriva radiaţiilor 
 Prin activitatea de execuție a investiției propuse, nu se emană în mediul 

înconjurător substanţe radiocative sau toxice, pentru că nu se utilizează nici un 
fel de surse de radiaţii.  

*Protecţia solului şi a subsolului  
Solul este îndepărtat de pe suprafaţa obiectivului, fiind depozitat   

temporar pe acelaşi teren pentru a fi folosit în cadrul programului de refacere 
ecologică a zonelor rămase libere de sarcini tehnologice.  

Totodată, la finalizarea lucrărilor sunt propuse următoarele: materialul 
steril stocat va fi redistribuit pe taluzele finale, pentru realizarea unei geometri 
stabile; solul vegetal colectat şi depozitat anterior va fi refolosit pentru 
refacerea păturii de sol vegetal afectate de circulaţia maşinilor.  

  *Protecţia aşezărilor umane şi a locuitorilor 
   Prin lucrările propuse, vecinul de la nord, va fi afectat în mică măsură, în 
ceea ce priveşte poluarea din timpul execuţiilor, dar prin măsurile de prevenire 
impuse și programul de lucru stabilit, acestea vor fi reduse la limitele admise de 
normele în vigoare.  

Pentru conservarea patrimoniului local, beneficiarul, pe întreaga perioadă 
de desfăşurare a programului de execuţie (de realizare a investiţiei), va urmării 
eventualitatea descoperirii de material arheologic.  

 
 3.8  Obiective de utilitate publică 
 Nu este cazul.  Toate investițiile propuse sunt private și se vor realiza de 

către beneficiar, sau în asociere cu alți investitori.  
 
 4. CONCLUZII 
 Faţă de analiza efectuată şi reglementările enunţate se pot desprinde  

următoarele concluzii:     
Terenul aparține familiei Bogdan Titu și Bogdan Veronica, în conformitate 

cu Actul Notarial nr. 6807/14.10.2021 emis de notar Părău Andrei, a 
Extrasului de carte funciară pentru informare nr. 102382 din 09.11.2021, a 
Extrasului de plan cadastral  nr. 102384 din 09.11.2021 și a Certificatului de 
Urbanism nr. 34 din 26.11.2021.  
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Terenul are o suprafață de 8.130,00 mp din care 2.099,00 mp în 

intravilan (UTR LR 11 - zonă de locuințe, servicii și funcțiuni complementare) și 
6.031,00 mp în extravilan (teren arabil).  

Se propune extinderea terenului de 2.099,00 mp din intravilan cu 
suprafața de 2.600,00 mp din extravilan, care să fie inclus în UTR LR 11, astfel 
că zona propusă pentru investiții va fi de 4.699,00 mp. Terenul propus ca 
extindere va avea o formă ușor trapezoidală având latura sud-est, de la limita 
cu intravilanul, de 28,09 m, latura nord-vest de 26,38 m  și lungimea de     
168,27 m. Terenul obținut de 4.699,00 mp va fi folosit ca o zonă cu funcțiuni 
mixte, în care funcțiunea dominantă este de servicii în alimentație publică (cort 
evenimente), locuire temporară/servicii turistice (cazare în pensiune), agrement 
(piscină, locuri de joacă, teren sport).  

De asemenea, se propune, într-o etapă viitoare, amplasarea de 
construcții modulare tip camping (căsuțe sau corturi izolate) pentru tabere 
școlare, cu organizare de workshop-uri (ateliere interactive pe diverse 
domenii – artistice, meșteșugărești, agricole, gospodărești, culinare, etc.) și 
spații de depozitare pentru materie primă sau pentru produse finite.  

 Se pot realiza construcții compatibile cu funcțiunea de locuire care nu 
sunt generatoare de poluare a solului, a apei și a aerului. Amplasarea și 
volumetria construcțiilor va ține cont de forma terenului, accesul auto și 
pietonal, distanțele până la limitele terenului (respectarea codului civil), 
distanțele față de vecinătăți, facilitarea accesului mașinilor PSI pe cel puțin o 
latură a clădirilor, rezolvarea locurilor de parcare aferente (în incinta loturilor), 
sistematizarea verticală a incintei, suprafața destinată pentru spații verzi, loc 
de joacă, loc teren sport, platformă gunoi, echipare tehnico – edilitară.  

Suprafețele construite și desfășurate ale construcțiilor propuse sunt 
variabile, în funcție de modul în care afacerile, gândite de beneficiar, se vor 
dezvolta și în funcție de posibilitățile de accesare de fonduri structurale. 

Acestea vor fi prezentate la documentația tehnică pentru autorizație de 
construire, pentru fiecare investiție în parte, cu respectarea procentului de 
ocupare final al terenului (POT) maxim de 35%, a coeficientului de utilizare a 
terenului (CUT) maxim de 1,40 și a regimului de înălțime P ... P+2+M, în 
corelare cu reglementările din PUG com. Prigoria. Pentru fazele DTAC, 
procentul de ocupare a terenului (POT) și coeficientul de utilizare a terenului 
(CUT)l se vor raporta la suprafața de 4.699,00 mp.  

 Pentru stabilirea regimului de înălţime s-a avut în vedere: 
- cerinţele beneficiarului; 
- destinaţia clădirilor; 
- importanţa clădirii; 
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 Criteriile în baza cărora s-a stabilit regimul de aliniere al construcţiilor au 
fost următoarele: 

- forma terenului existent; 
- orientarea față de punctele cardinale; 
- regimul de înălţime al construcţiei; 
- distanțe minime față de vecinătăți conform Cod Civil. 
 Sunt permise:  
 -  realizarea anexelor pentru depozitare, foișoare de curte, etc.  
 - realizarea împrejmuirilor opace, cu înălţimea de 2,00 m pe latura din 

spate și cele laterale. La stradă se va realiza împrejmuire cu soclu zidit și lacre 
transparente (lemn sau metal cu spații libere), cu înălțimea de 2,00 m. 

    - amenajări exterioare, pergole din lemn cu h = 2,70 m, piscină, stâlpi 
iluminat ambiental şi mobilier urban din piatră şi lemn cu  h = 60 cm;  

 - amenajări de alei pietonale, accese auto şi locuri de parcare raportate la 
numărul de persoane care participă la evenimentele organizate (un autoturism 
la 4 persoane), rastel pentru biciclete, etc. 

 Se vor respecta condiţiile faţă de vecinătăţi, conform principiilor Codului 
Civil  - 2,00 m faţă de limite (cu fereastră); 0,60 m faţă de limite (fără ferestre). 

 Aliniamentul construcțiilor propuse la DJ 675 B va fi de minim 6,00 m. 
 Etapele de intervenţie sunt următoarele: 
- viabilizarea zonei prin realizarea căilor de acces auto, parcare  şi 

circulaţiei pietonale; 
- realizarea utilităţilor tehnico-edilitare în incintă pentru branşarea 

construcţiilor propuse la reţelele existente în zonă: 
- finalizarea investiţiei propuse. 
 Săpăturile pentru fundarea obiectivelor se vor efectua conform proiectului 

de execuţie, respectându-se întocmai planurile de fundaţii ale construcţiilor.  
 Eventualele zone cu teren necorespunzător (lentile nisipoase), întâlnite 

local la cota săpăturilor pentru fundaţii, se vor evacua în întregime până la 
terenul „în situ" (nederanjat), bun de fundare.  

 Săpăturile se vor finisa pe ultimii 15-20 cm, cu puţin timp înainte de 
turnarea betonului. Adâncimea de fundare nu va fi mai mică decât adâncimea 
de îngheţ din zonă = 0,90 m faţă de terenul natural. Betonul pentru fundaţii se 
va turna în timp util pentru a se evita deteriorarea terenului de fundare la cota 
săpăturilor. Prin sistematizarea pe verticală se va nivela zona de amplasament, 
astfel încât apele de suprafaţă provenite din precipitaţiile atmosferice, să fie 
dirijate corespunzător în afara amplasamentului. În jurul construcţiilor se vor 
efectua trotuare din beton înclinate spre exterior, aşezate pe un strat 
impermeabil de argilă, tasată corespunzător.  
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 Poziţionările construcțiilor ce compun investiţia propusă, precum şi 
organizarea de şantier vor fi studiate la următoarele faze de proiectare 
(D.T.A.C., P.T.).  

 
 PROCEDURA DE AVIZARE – APROBARE 

Prezentul Plan Urbanistic Zonal (P.U.Z.) aprobat devine instrument tehnic 
în activitatea Consiliului Local. Acesta, împreună cu Documentaţia tehnică de 
Autorizare a Construcţiei (D.T.A.C.), inclusiv avizele impuse prin C.U. pentru 
D.T.A.C., vor sta la baza emiterii autorizaţiei sau autorizaţiilor de construire.  

Pentru aprobarea P.U.Z. este necesară obţinerea avizelor organismelor 
centrale şi teritoriale impuse prin Avizul de oportunitate (SC CEZ Distribuție 
SA, Serviciul Public de alimenatre cu apă și canalizare Prigoria, Direcția 
Agricolă Gorj, Agenția de protecție a Mediului Gorj, Inspectoratul pentru situații 
de urgență – securitatea la incendiu, Direcția pentru Cultură Gorj, Proces 
verbal de recepție OCPI, Avizul Arhitectului Șef al Consiliului Județean Gorj). 

  Pentru obţinerea avizelor, elaboratorul P.U.Z. pune la dispoziţia 
beneficiarului documentaţiile specifice (exemplare complete sau extrase, după 
caz) înaintarea lor se va face de către emitenţi sau proiectant, în următoarea 
procedură: 

1. Obţinerea avizelor impuse oportunitate (SC CEZ Distribuție SA, 
Serviciul Public de alimenatre cu apă și canalizare Prigoria, Direcția 
Agricolă Gorj, Agenția de protecție a Mediului Gorj, Inspectoratul 
pentru situații de urgență – securitatea la incendiu, Direcția pentru 
Cultură Gorj, Proces verbal de recepție OCPI, Avizul Arhitectului Șef al 
Consiliului Județean Gorj); 

2. Eventualele completări solicitate de emitenţii avizelor se introduc în 
P.U.Z., prin grija elaboratorului. 

3. Ultima etapă o reprezintă aprobarea P.U.Z.-ului. Aceasta se face în 
şedinţa Consiliului Local al comunei Prigoria, prin prezentarea documentaţiei şi 
avizelor obţinute. Actul de aprobare a P.U.Z. îl reprezintă Hotărârea Consiliului 
Local al comunei Prigoria.  

Pe baza P.U.Z. aprobat se poate trece la elaborarea Documentaţiei 
Tehnice de Autorizare a Construcţiilor (D.T.A.C.).  

 
 
                                                         Întocmit, 

                                                       Arh. Pasăre Viorel Dorel 
                              atestat RUR pentru categoriile D (PUG, PUZ) și E (PUD)
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1. ROLUL REGULAMENTULUI LOCAL DE URBANISM 
 

 Regulamentul Local de Urbanism este o documentaţie cu caracter de 
reglementare, care conţine prevederi referitoare la modul de utilizare a 
terenurilor, de realizare şi utilizare a construcţiilor pe întreg teritoriul uneia sau 
a mai multor zone studiate – în cazul nostru, al unui teren din extravilanul și 
intravilanul satului Dobrana (UTR LR 11), comuna Prigoria, jud. Gorj. 
 Normele propuse în Regulamentul Local de Urbanism al zonei studiate 
sunt în conformitate cu normele deja stabilite prin UTR  LR 11 (zonă de 
locuințe, servicii și funcțiuni complementare) care se regăsesc în 
Regulamentului Local de Urbanism aferent Planului Urbanistic General al 
comunei Prigoria.  
 Normele menţionate în prezentul Regulament Local de Urbanism au fost 
elaborate în conformitate cu prevederile H.G.R. nr. 525/1996, pentru aprobarea 
Regulamentului General de Urbanism şi Legea nr. 50/1996 modificată şi 
republicată, privind autorizarea executării lucrărilor de construcţii.  
 În acelaşi timp Regulamentul de Urbanism din prezentul PUZ pentru zona 
studiată s-a făcut în strânsă corelare cu celelalte acte normative specifice şi 
complementate care au legătură cu activitatea de amenajare a teritoriului şi 
urbanism, după cum urmează:  

• Codul Civil. 
• Legea nr. 350/2001 privind amenajarea teritoriului şi urbanismul, 

publicată în Monitorul Oficial al României, Partea I, nr. 373 din 10 iulie 2001, cu 
modificările ulterioare. 

• Legea nr. 50/1991 privind autorizarea executării lucrărilor de construcţii, 
republicată în Monitorul Oficial al României, Partea I, nr. 933 din 13 octombrie 
2004, cu modificările ulterioare. 

• Legea nr. 18/1991 privind fondul funciar, republicată în Monitorul Oficial 
al României, Partea I, nr. 1 din 5 ianuarie 1998, cu modificările şi completările 
ulterioare. 

• Legea nr. 215/2001 - Legea administraţiei publice locale, publicată în 
Monitorul Oficial al României, Partea I, nr. 204 din 23 aprilie 2001, cu 
modificările şi completările ulterioare. 

• Legea nr. 10/1995 privind calitatea în construcţii, publicată în Monitorul 
Oficial al României, Partea I, nr. 12 din 24 ianuarie 1995, cu modificările 
ulterioare. 

• Ordonanţa de urgenţă nr. 195 din 22.12.2005 privind protecţia mediului, 
republicată în Monitorul Oficial al României, Partea I, nr. 1196 din 30.12.2005, 
cu modificările şi completările ulterioare. 
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• Legea nr. 7/1996 - Legea cadastrului şi a publicităţii imobiliare, publicată 
în Monitorul Oficial al României, Partea I, nr. 61 din 26 martie 1996, cu 
modificările şi completările ulterioare. 

• Codul silvic din 19.03.2008, publicat în Monitorul Oficial al României, 
Partea I, nr. 238 din 27.03.2008. 

• Legea nr. 107/1996 - Legea apelor, publicată în Monitorul Oficial al 
României, Partea I, nr. 244 din 8 octombrie 1996, cu modificările şi 
completările ulterioare. 

• Legea nr. 33/1994 privind exproprierea pentru cauză de utilitate publică, 
publicată în Monitorul Oficial al României, Partea I, nr. 139 din 02.06.1994. 

• Legea nr. 213/1998 privind proprietatea publică şi regimul juridic al 
acesteia, publicată în Monitorul Oficial al României, Partea I, nr. 448 din 24 
noiembrie 1998, cu modificările şi completările ulterioare. 

• Legea nr. 363/2006 privind aprobarea Planului de amenajare a teritoriului 
județean - Secţiunea - Căi de comunicaţie, publicată în Monitorul Oficial al 
României. 

• Legea nr. 20/2006 privind aprobarea Planului de amenajare a teritoriului 
județean - Secţiunea - Apa, publicată în Monitorul Oficial al României.  

• Legea nr. 5/2000 privind aprobarea Planului de amenajare a teritoriului 
naţional - Secţiunea a III-a - Zone protejate, publicată în Monitorul Oficial al 
României, Partea I, nr.152 din 12 aprilie 2000. 

• Legea nr. 351/2001 privind aprobarea Planului de Amenajare a 
Teritoriului Naţional - Secţiunea a IV-a – Reţeaua de localităţi, publicată în 
Monitorul Oficial al României, Partea I, nr. 408 din 24 iulie 2001. 

• Legea nr. 575/2001 privind aprobarea Planului de Amenajare a 
Teritoriului Naţional - Secţiunea a V-a - Zone de risc natural, publicată în 
Monitorul Oficial al României, Partea I, nr. 726 din 14 noiembrie 2001.  

• Legea nr. 422/2001 privind protejarea monumentelor istorice, publicată în 
Monitorul Oficial al României, Partea I, nr. 407 din 24 iulie 2001, cu modificările 
şi completările ulterioare. 

• Legea nr. 451/2002 pentru ratificarea Convenţiei europene a peisajului, 
adoptată la Florenţa la 20 octombrie 2000, publicată în Monitorul Oficial al 
României, Partea I, nr. 536 din 23 iulie 2002. 

• Legea nr. 184/2001 privind organizarea si exercitarea profesiei de 
arhitect – republicată în Monitorul Oficial al României, Partea I, nr. 771 din 23 
august 2004. 

• Ordonanţa de Urgenţă a Guvernului nr. 57 din 20.06.2007 privind regimul 
ariilor naturale protejate, conservarea habitatelor naturale, a florei şi a faunei 
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sălbatice, publicată în Monitorul Oficial al României, Partea I, nr. 442  din 
29.06.2007. 

• Hotărârea Guvernului nr. 525/1996 pentru aprobarea Regulamentului 
general de urbanism, republicată în Monitorul Oficial al României, Partea I, nr. 
856 din 27 noiembrie 2002. 

• Hotărârea Guvernului nr. 162 / 2002 privind depozitarea deşeurilor, 
publicată în Monitorul Oficial al României, Partea I, nr.164 din 07.03.2002. 

• Hotărârea Guvernului nr. 1076/2004 privind stabilirea procedurii de 
realizare a evaluării de mediu pentru planuri şi programe, publicată în Monitorul 
Oficial al României, Partea I, nr. 707 din 5 august 2004. 

• Hotărârea Guvernului nr. 540/2000, privind aprobarea încadrării în 
categorii funcţionale a drumurilor publice şi a drumurilor de utilitate privată 
deschise circulaţiei publice, publicată în Monitorul Oficial al României, Partea I, 
nr. 338 in 20 iulie 2000, cu modificările şi completările ulterioare.  

• Hotărârea Guvernului nr. 101/1997 pentru aprobarea Normelor speciale 
privind caracterul şi mărimea zonelor de protecţie sanitară, publicată în Monitorul 
Oficial al României, Partea I, nr. 62 din 10.04.1997. 

• Hotărârea Guvernului nr. 31/1996 pentru aprobarea metodologiei de 
avizare a documentaţiilor de urbanism privind zone şi staţiuni turistice şi a 
documentaţiilor tehnice privind construcţiile în domeniul turismului, publicată în 
Monitorul Oficial al României, Partea I, nr. 22 din 30.01.1996.  

• Hotărârea Guvernului nr. 62/1996 privind aprobarea Listei obiectivelor de 
investiţii şi de dezvoltare, precum şi a criteriilor de realizare a acestora, pentru 
care este obligatoriu avizul Statului Major General, publicată în Monitorul 
Oficial al României, Partea I, nr. 32 din 15 februarie 1996.  

• Hotărârea Guvernului nr. 1519/2004 pentru aprobarea Regulamentului 
privind dobândirea dreptului de semnătură pentru documentaţiile de amenajare 
a teritoriului şi de urbanism şi a Regulamentului referitor la organizarea şi 
funcţionarea Registrului Urbaniştilor din România, publicată în Monitorul Oficial 
al României, Partea I, nr. 961 din 20 octombrie 2004. 

• Ordinul Ministrului Apărării Naţionale, Ministrului Lucrărilor Publice şi 
Amenajării Teritoriului, Ministrului de Interne şi al Directorului Serviciului 
Român de Informaţii nr. 30/34/3422/4221/1995 pentru aprobarea Precizărilor 
privind avizarea documentaţiilor de urbanism şi amenajarea teritoriului, precum 
şi a documentaţiilor tehnice pentru autorizarea executării construcţiilor, publicat 
în Monitorul Oficial al României, Partea I, nr. 283 din 7 decembrie 1995. 

• Legea 292/2018 pentru aprobarea Procedurii de evaluare a impactului 
asupra mediului şi de emitere a acordului de mediu, cu completările şi  
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modificările ulterioare, publicat în Monitorul Oficial al României, din 10 
decembrie 2018. 

• Ordinul Ministrului Sănătăţii nr. 119/2014 pentru aprobarea Normelor de 
igienă şi a  recomandărilor privind mediul de viaţă al populaţiei, publicat în 
Monitorul Oficial al României. 

• Ordinul Ministrului Transporturilor  nr. 43/1998  pentru aprobarea 
Normelor privind încadrarea în categorii a drumurilor naţionale, publicat în 
Monitorul Oficial al României, Partea I, nr. 138 bis din 6 aprilie 1998. 

• Ordinul Ministrului Transporturilor  nr. 45/1998  pentru aprobarea 
Normelor tehnice privind proiectarea, construirea şi modernizarea drumurilor, 
publicat în Monitorul Oficial al României, Partea I, nr.  138 bis din 6 aprilie 
1998. 

• Ordinul Ministrului Transporturilor  nr. 46/1998  pentru aprobarea 
Normelor tehnice privind stabilirea clasei tehnice a drumurilor publice, publicat 
în Monitorul Oficial al României, Partea I, nr.  138 bis din 6 aprilie 1998. 

• Ordinul Ministrului Transporturilor  nr. 47/1998  pentru aprobarea 
Normelor tehnice privind amplasarea lucrărilor edilitare, a stâlpilor pentru 
instalaţii şi a pomilor în localităţile urbane şi rurale, publicat în Monitorul Oficial 
al României, Partea I, nr. 138 bis din 6 aprilie 1998. 

• Ordinul Ministrului Transporturilor  nr. 49/1998  pentru aprobarea 
Normelor tehnice privind proiectarea şi realizarea străzilor în localităţile urbane, 
publicat în Monitorul Oficial al României, Partea I, nr. 138 bis din 6 aprilie 1998. 

• Ordinul Ministrului Transporturilor nr. 50/1998 pentru aprobarea Normelor 
tehnice privind proiectarea şi realizarea străzilor în localităţile rurale, publicat în 
Monitorul Oficial al României, Partea I, nr. 138 bis din 6 aprilie 1998. 

• Ordinul Ministrului de Interne nr. 791/1998 pentru aprobarea Normelor 
metodologice de avizare şi autorizare privind prevenirea şi stingerea 
incendiilor, publicat în Monitorul Oficial al României, Partea I, nr.  384 din 9 
octombrie 1998. 

• Ordinul Ministrului de Interne nr. 775/1998 pentru aprobarea Normelor 
generale de prevenire şi stingere a incendiilor, publicat în Monitorul Oficial al 
României, Partea I, nr. 384 din 9 octombrie 1998. 

• Ordinul Ministrului Lucrărilor Publice, Transporturilor şi Locuinţei nr. 
1943/2001 pentru aprobarea Normelor metodologice de aplicare a Legii nr. 
50/1991 privind autorizarea executării lucrărilor de construcţii, republicată, cu 
modificările şi completările ulterioare, publicat în Monitorul Oficial al României, 
Partea I, nr. 231 din 8 aprilie 2002. 

 



 

36 

• Ordinul Ministrul Administraţiei Publice nr. 534 /2001 privind aprobarea 
Normelor tehnice pentru introducerea cadastrului general, publicat în Monitorul 
Oficial al României, Partea I, nr. 744 din 21 noiembrie 2001, cu modificările 
ulterioare. 

• Ordinul Ministrului de stat, ministrul industriei şi comerţului, şi 
preşedintelui Oficiului Naţional de Cadastru, Geodezie şi Cartografie 
nr.1645/CP/2393/1997 pentru aprobarea Metodologiei privind executarea 
lucrărilor de cadastru energetic, publicat în Monitorul Oficial al României, 
Partea I, nr. 12 din 16 ianuarie 1998. 

• Ordinul Ministrului Industriei şi Resurselor nr. 371/2002 pentru aprobarea 
normativelor şi prescripţiilor tehnice specifice zonelor de protecţie şi zonelor de 
siguranţă aferente Sistemului naţional de transport prin conducte al produselor 
petroliere, publicat în Monitorul Oficial al României, Partea I, nr. 828 din 18 
noiembrie 2002, cu modificările ulterioare. 

• Ordinul Ministrului Apelor, Pădurilor şi Protecţiei Mediului nr. 462 /1993 
pentru aprobarea Condiţiilor tehnice privind protecţia atmosferică şi Normelor 
metodologice privind determinarea emisiilor de poluanţi atmosferici produşi de 
surse staţionare,  publicat în Monitorul Oficial al României, Partea I, nr. 190 din 
10 august 1993. 

 
2. DOMENIUL DE APLICARE 
Planul Urbanistic Zonal, elaborat pentru introducere teren în intravilan 

pentru construire cort evenimente, cazare și agrement, aparține familiei 
Bogdan Titu și Bogdan Veronica, în conformitate cu Actul Notarial                 
nr. 6807/14.10.2021 emis de notar Părău Andrei, a Extrasului de carte 
funciară pentru informare nr. 102382 din 09.11.2021, a Extrasului de plan 
cadastral  nr. 102384 din 09.11.2021 și a Certificatului de Urbanism nr. 34 din 
26.11.2021. Terenul are o suprafață de 8.130,00 mp din care 2.099,00 mp în 
intravilan (UTR LR 11 - zonă de locuințe, servicii și funcțiuni complementare) 
și 6.031,00 mp în extravilan (teren arabil).  

Se propune extinderea terenului de 2.099,00 mp din intravilan cu suprafața 
de 2.600,00 mp din extravilan, care să fie inclus în UTR LR 11, astfel că zona 
propusă pentru investiții va fi de 4.699,00 mp. 

În conformitate cu prevederile Planului Urbanistic General al comunei 
Prigoria (Memoriu General şi Planşa de Reglementări), terenul studiat de 
2.600,00 mp care se află în extravilanul comunei Prigoria, sat Dobrana,         
nr. cadastral 36744, jud. Gorj, este situat la limita cu intravilanul satului 
Dobrana (UTR LR 11), urmând, după aprobare să fie inclus în acest UTR și 
apoi menţionat în P.U.G.-ul comunei Prigoria, atunci când va fi reactualizat.  
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3. REGULI DE BAZĂ PRIVIND MODUL DE OCUPARE A TERENULUI  
ŞI DE REALIZARE A CONSTRUCŢIILOR LA NIVELUL ZONEI STUDIATE 

 
 Terenul studiat prin prezentul PUZ este propus a fi inclus în UTR LR 11 

(zonă de locuințe, servicii și funcțiuni complementare) pentru care se vor aplica 
regulile de bază care sunt stabilite şi aprobate în Capitolul II al Regulamentului 
de Urbanism al comunei Prigoria.  
            Propunerile solicitate de beneficiar sunt de a introduce 2.600,00 mp din 
terenul din extravilan în intravilan și de a realiza cort evenimente, cazare în 
pensiune, căsuțe de vacanță și/sau corturi și bază agrement (piscină, teren 
sport, locuri odihnă). Pentru aceasta este nevoie de crearea tuturor condiţiilor 
în vederea obţinerii autorizaţiei de construire și schimbarea destinației 
terenușui din teren arabil în teren curți construcții. 

 Pe lângă realizarea investiției propuse, mai sunt necesare lucrări conexe 
care se constituite din: 

- realizarea accesului pietonal, acces auto din DJ 675 B și parcări;  
- s p a ț i i  v e r z i  ș i  plantații în incintă (30% din suprafața terenului). Se 

vor realiza plantații c u  a r b u ș t i  ș i  p o m i  f r u c t i f e r i  d e  medie 
și mare înălțime, iar spațiile de circulații  vor fi marcate prin pavimente, 
elemente de iluminat de exterior, pergole, bănci și balansoar, etc. 

- branșamente la rețelele tehnico-edilitare existente și propuse în zonă. 
 

  4.  CONDIŢII DE AMPLASARE ŞI CONFORMARE   A  
            CONSTRUCŢIILOR 

    Condiţiile de amplasare şi conformare a construcţiilor vor respecta 
prevederile Regulamentului de Urbanism al comunei Prigoria, capitolul III, cu 
modificările stabilite prin PUZ, pentru următoarele domenii de aplicare: 

- Reguli de amplasare şi retrageri minime obligatorii  
      (distanța minimă la DJ 675 B de 6,00 m); 
- Reguli cu privire la asigurarea acceselor obligatorii; 
- Reguli cu privire la forma şi dimensionarea terenului şi ale construcţiilor; 
- Reguli cu privire la amplasarea de parcaje, spaţii verzi şi împrejmuiri. 

 
5. REGULI PRIVIND MODUL DE OCUPARE A TERENURILOR ŞI DE 
REALIZARE A CONSTRUCŢIILOR LA NIVELUL ZONEI STUDIATE 

 5.1. Generalităţi 
 a. Funcţiunea dominantă a zonei studiate este de locuire. 

Terenul studiat prin prezentul PUZ este propus a fi inclus în UTR LR 11 
(zonă de locuințe, servicii și funcțiuni complementare)   
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b. Funcţiunile complementare admise ale zonei, sunt:  
- accese pietonale, accese carosabile și parcaje; 
- anexe gospodărești (foișor de curte, grătar de curte amenajat, 

construcţii pentru depozitare, solar, pergole, copertine); 
- amenajări locuri de odihnă şi recreere, locuri de joacă, teren sport, 

piscine descoperite și/sau cu acoperiș retractabil; 
- spaţii verzi amenajate, plantaţii de arbuşti şi pomi fructiferi; 
- reţele tehnico – edilitare. 
  c. Utilizări permise: 
- construcţii pentru locuire temporară, anexe, agricultură (solar), terase, 

locuri de joacă, alei pietonale şi carosabile. 
d. Utilizări permise cu condiţii: 
Pentru construcţii atipice sau cu amplasări, în cadrul parcelei, diferit de 

cele stabilite în prezentul PUZ, se vor elabora PUD–uri care să reglementeze 
distanţele, forma şi culoarea din cadrul parcelelor studiate. 

e. Interdicţii permanente: 
Sunt interzise următoarele tipuri de activităţi: 

- activităţi industriale sau agricole care generează noxe sau prezintă 
riscuri tehnologice; 

- realizarea construcțiilor pentru creşterea animalelor sau păsărilor care 
pot genera deprecieri ale calităţii aerului (miros, zgomot, etc.). astfel 
încât să nu producă disconfort vecinilor. 

f. Este interzisă realizarea de: 
- construcţii care, prin conformare, volumetrie sau aspect exterior intră în 

contradicţie cu aspectul general al zonei. 
 

CONDIŢII DE AMPLASARE ŞI CONFORMARE A CONSTRUCŢIILOR 
Reguli de amplasare şi retrageri minime obligatorii 
g. Amplasarea faţă de drumurile publice 
Se va respecta distanţa minimă impusă în prezentul P.U.Z. de 6,00 m 

faţă de limita la DJ 675 B.  
h. Amplasarea faţă de aliniament – deoarece construcțiile învecinate nu 

au un aliniament bine stabilit amplasarea construcțiilor se va face cu 
respectarea distanţelor minime prevăzute în Codul Civil și planşa nr. 3 şi 4. 

i. Amplasarea în interiorul parcelei – conform Regulamentului General 
de Urbanism aferent PUG şi a Regulilor de bază cuprinse în Regulament 
precum şi a Codului Civil (minim 0,60 m la fațadele fără ferestre și 2,00 m la 
fațadele prevăzute cu fereastră). 
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REGULI CU PRIVIRE LA ASIGURAREA ACCESELOR OBLIGATORII 
j. Accese carosabile – se încadrează Regulamentului General de 

Urbanism aferent PUG comuna Prigoria şi a Regulilor de bază; 
k. Accese pietonale – se încadrează Regulamentului General de 

Urbanism aferent PUG comuna Prigoria şi a Regulilor de bază; 
 

          REGULI CU PRIVIRE LA ECHIPAREA TEHNICO – EDILITARĂ 
 l. Racordarea la reţelele tehnico – edilitare propuse – racordarea 
construcţiilor și a reţelelor propuse din incintă se va face în baza unor proiecte 
de specialitate, întocmite de proiectanţi autorizaţi. Pentru canalizare ape 
menajere se va realiza bazin vidanjabil etanș sau ministație epurare biologică. 
 m. Realizarea de reţele tehnico – edilitare – realizarea reţelelor tehnico 
– edilitare din incintă se va face în baza unor proiecte de specialitate, întocmite 
de proiectanţi autorizaţi, ca extinderi a reţelelor existente la DJ 675 B; 
 

REGULI CU PRIVIRE LA FORMA ŞI DIMENSIUNILE TERENULUI ŞI 
CONSTRUCŢIILOR 

n. Înălţimea construcţiilor – construcţia destinată pentru pensiune va 
putea avea maxim 4 nivele - un regim de înălţime P+2+M (parter, 2 etaje și 
mansardă, sau demisol, parter și 2 etaje), cu H maxim = 16,00 m, iar celelalte 
construcții cort evenimente, anexe (bucătărie, spații depozitare, foișor de curte, 
căsuțe de vacanță, corturi tip camping) vor fi pe parter, cu H maxim = 9,00 m.  

o. Aspectul exterior al construcţiilor – se admit forme şi volumetrii 
variabile cu excepţia construcţiilor nespecifice arhitecturii din România 
(construcţii cu imitaţii de pagode sau similar). 
 p. Procentul de ocupare a terenului – procentul de ocupare a terenului 
exprimă raportul dintre suprafaţa construită şi suprafaţa terenului considerat. 
 POT existent = 0,00 %  şi  POT propus = 35,00% raportat la suprafața 
de 4.699,00 mp și în corelare cu cel din P.U.G. Prigoria, aprobat.  
 r. Coeficientul de utilizare a terenului - coeficientul de utilizare a 
terenului exprimă raportul dintre suprafeţele adunate ale tuturor nivelelor          
(= suprafaţa desfăşurată) şi suprafaţa terenului considerat.  

CUT existent =  0,00 şi  CUT propus = 1,40 raportat la suprafața de 
4.699,00 mp și în corelare cu cel din P.U.G. Prigoria, aprobat.  

 
REGULI CU PRIVIRE LA AMPLASAREA DE ALEI, PARCAJE, AMENAJĂRI 

EXTERIOARE, SPAŢII VERZI ŞI ÎMPREJMUIRI 
 s. Parcaje - se vor realiza accese auto și parcări pentru autoturisme 
personale (angajați) și clienți (1 loc la 4 persoane), în interiorul incintei. 
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 ş. Spaţii verzi şi plantate – Terenul se va amenaja cu spaţii verzi şi 
plantate (gazon, flori, arbuştii şi pomi fructiferi).  
  Suprafaţa de teren pentru spaţii verzi, plantate sau cultivate va fi de 
minim 30% din suprafaţa terenului.  
 t. Împrejmuiri – conform Regulamentului General de Urbanism aferent 
PUG Prigoria şi a Regulilor de bază cuprinse în Regulament sunt permise 
realizarea de împrejmuiri opace cu înălţimea de 2,00 m pe laterale şi spate şi a 
împrejmuirilor transparente, compuse din lacre de lemn sau metal (tablă 
perforată vopsită), până la 2,00 m, cu soclu zidit tencuit sau placat cu piatră cu  
h = 90 cm la stradă.  

 
 
 
 
 
 
 
 
 
Întocmit, 

                                                     Arh. Pasăre Viorel Dorel 
                             atestat RUR pentru categoriile D (PUG, PUZ) și E (PUD) 


	Conform codului de proiectare seismică indicativ P100-1/2006, pentru zona studiată se vor considera următorii parametri:
	-  zona seismică de calcul E
	- valoarea de vârf a  acceleraţiei seismice ag = 0,12 (pentru cutremure având intervalul mediu de recurenţă IMR = 100 ani);
	-  perioada de colţ al spectrului de răspuns Tc = 0,7 s ;
	-  adâncimea maximă de îngheţ a zonei este conform STAS 6054/77 de 90 cm, fără probleme geomorfologice.
	2.8. Opţiuni ale populaţiei
	3. PROPUNERI DE DEZVOLTARE URBANISTICĂ
	Pentru zona studiată, datorită implementării noilor obiective, se pot remarca, pe viitor, schimbări fundamentale ce afectează mediul de viaţă existent, influenţând elemente ale mediului înconjurător şi prin aceasta crescând sau scăzând interesul oamen...
	În acelaşi timp dezvoltarea acestei zone trebuie făcută cu foarte mare atenţie pentru a elimina orice sursă de dezechilibru şi risc, impunându-se de aceea atât analiza atentă şi anticiparea lor, cât şi regândirea, eventual restructurarea concepţiilor ...
	La iniţierea oricărui demers în acest domeniu este necesară o perfectă cunoaştere a realităţii. Orice investiţie propusă (în viitor) în zona studiată trebuie să ţină seama de propunerile din prezentul P.U.Z.
	În prezent, pentru terenul studiat și funcțiunea propusă în acest PUZ nu se impune o rază de protecție, dar, în timp, un factor de risc (pentru investițiile  propuse), ar putea deveni realizarea unor ferme de animale pe terenurile alăturate, în condiț...
	La momentul întocmirii documentației nu există nici o intenție a actualilor proprietari din vecinătate de a realiza investiții pe terenurile pe care le dețin.
	3.4. Zonificarea teritoriului – reglementări, bilanţ teritorial, indicatori urbanistici
	3.5. Căile de comunicaţie
	 Codul Civil.
	 Legea nr. 350/2001 privind amenajarea teritoriului şi urbanismul, publicată în Monitorul Oficial al României, Partea I, nr. 373 din 10 iulie 2001, cu modificările ulterioare.
	 Legea nr. 50/1991 privind autorizarea executării lucrărilor de construcţii, republicată în Monitorul Oficial al României, Partea I, nr. 933 din 13 octombrie 2004, cu modificările ulterioare.
	 Legea nr. 18/1991 privind fondul funciar, republicată în Monitorul Oficial al României, Partea I, nr. 1 din 5 ianuarie 1998, cu modificările şi completările ulterioare.
	 Legea nr. 215/2001 - Legea administraţiei publice locale, publicată în Monitorul Oficial al României, Partea I, nr. 204 din 23 aprilie 2001, cu modificările şi completările ulterioare.
	 Legea nr. 10/1995 privind calitatea în construcţii, publicată în Monitorul Oficial al României, Partea I, nr. 12 din 24 ianuarie 1995, cu modificările ulterioare.
	 Ordonanţa de urgenţă nr. 195 din 22.12.2005 privind protecţia mediului, republicată în Monitorul Oficial al României, Partea I, nr. 1196 din 30.12.2005, cu modificările şi completările ulterioare.
	 Legea nr. 7/1996 - Legea cadastrului şi a publicităţii imobiliare, publicată în Monitorul Oficial al României, Partea I, nr. 61 din 26 martie 1996, cu modificările şi completările ulterioare.
	 Codul silvic din 19.03.2008, publicat în Monitorul Oficial al României, Partea I, nr. 238 din 27.03.2008.
	 Legea nr. 107/1996 - Legea apelor, publicată în Monitorul Oficial al României, Partea I, nr. 244 din 8 octombrie 1996, cu modificările şi completările ulterioare.
	 Legea nr. 33/1994 privind exproprierea pentru cauză de utilitate publică, publicată în Monitorul Oficial al României, Partea I, nr. 139 din 02.06.1994.
	 Legea nr. 213/1998 privind proprietatea publică şi regimul juridic al acesteia, publicată în Monitorul Oficial al României, Partea I, nr. 448 din 24 noiembrie 1998, cu modificările şi completările ulterioare.
	 Legea nr. 363/2006 privind aprobarea Planului de amenajare a teritoriului județean - Secţiunea - Căi de comunicaţie, publicată în Monitorul Oficial al României.
	 Legea nr. 20/2006 privind aprobarea Planului de amenajare a teritoriului județean - Secţiunea - Apa, publicată în Monitorul Oficial al României.
	 Legea nr. 5/2000 privind aprobarea Planului de amenajare a teritoriului naţional - Secţiunea a III-a - Zone protejate, publicată în Monitorul Oficial al României, Partea I, nr.152 din 12 aprilie 2000.
	 Legea nr. 351/2001 privind aprobarea Planului de Amenajare a Teritoriului Naţional - Secţiunea a IV-a – Reţeaua de localităţi, publicată în Monitorul Oficial al României, Partea I, nr. 408 din 24 iulie 2001.
	 Legea nr. 575/2001 privind aprobarea Planului de Amenajare a Teritoriului Naţional - Secţiunea a V-a - Zone de risc natural, publicată în Monitorul Oficial al României, Partea I, nr. 726 din 14 noiembrie 2001.
	 Legea nr. 422/2001 privind protejarea monumentelor istorice, publicată în Monitorul Oficial al României, Partea I, nr. 407 din 24 iulie 2001, cu modificările şi completările ulterioare.
	 Legea nr. 451/2002 pentru ratificarea Convenţiei europene a peisajului, adoptată la Florenţa la 20 octombrie 2000, publicată în Monitorul Oficial al României, Partea I, nr. 536 din 23 iulie 2002.
	 Legea nr. 184/2001 privind organizarea si exercitarea profesiei de arhitect – republicată în Monitorul Oficial al României, Partea I, nr. 771 din 23 august 2004.
	 Ordonanţa de Urgenţă a Guvernului nr. 57 din 20.06.2007 privind regimul ariilor naturale protejate, conservarea habitatelor naturale, a florei şi a faunei
	sălbatice, publicată în Monitorul Oficial al României, Partea I, nr. 442  din 29.06.2007.
	 Hotărârea Guvernului nr. 525/1996 pentru aprobarea Regulamentului general de urbanism, republicată în Monitorul Oficial al României, Partea I, nr. 856 din 27 noiembrie 2002.
	 Hotărârea Guvernului nr. 162 / 2002 privind depozitarea deşeurilor, publicată în Monitorul Oficial al României, Partea I, nr.164 din 07.03.2002.
	 Hotărârea Guvernului nr. 1076/2004 privind stabilirea procedurii de realizare a evaluării de mediu pentru planuri şi programe, publicată în Monitorul Oficial al României, Partea I, nr. 707 din 5 august 2004.
	 Hotărârea Guvernului nr. 540/2000, privind aprobarea încadrării în categorii funcţionale a drumurilor publice şi a drumurilor de utilitate privată deschise circulaţiei publice, publicată în Monitorul Oficial al României, Partea I, nr. 338 in 20 iuli...
	 Hotărârea Guvernului nr. 101/1997 pentru aprobarea Normelor speciale privind caracterul şi mărimea zonelor de protecţie sanitară, publicată în Monitorul Oficial al României, Partea I, nr. 62 din 10.04.1997.
	 Hotărârea Guvernului nr. 31/1996 pentru aprobarea metodologiei de avizare a documentaţiilor de urbanism privind zone şi staţiuni turistice şi a documentaţiilor tehnice privind construcţiile în domeniul turismului, publicată în Monitorul Oficial al R...
	 Hotărârea Guvernului nr. 62/1996 privind aprobarea Listei obiectivelor de investiţii şi de dezvoltare, precum şi a criteriilor de realizare a acestora, pentru care este obligatoriu avizul Statului Major General, publicată în Monitorul Oficial al Rom...
	 Hotărârea Guvernului nr. 1519/2004 pentru aprobarea Regulamentului privind dobândirea dreptului de semnătură pentru documentaţiile de amenajare a teritoriului şi de urbanism şi a Regulamentului referitor la organizarea şi funcţionarea Registrului Ur...
	 Ordinul Ministrului Apărării Naţionale, Ministrului Lucrărilor Publice şi Amenajării Teritoriului, Ministrului de Interne şi al Directorului Serviciului Român de Informaţii nr. 30/34/3422/4221/1995 pentru aprobarea Precizărilor privind avizarea docu...
	 Legea 292/2018 pentru aprobarea Procedurii de evaluare a impactului asupra mediului şi de emitere a acordului de mediu, cu completările şi
	modificările ulterioare, publicat în Monitorul Oficial al României, din 10 decembrie 2018.
	 Ordinul Ministrului Sănătăţii nr. 119/2014 pentru aprobarea Normelor de igienă şi a  recomandărilor privind mediul de viaţă al populaţiei, publicat în Monitorul Oficial al României.
	 Ordinul Ministrului Transporturilor  nr. 43/1998  pentru aprobarea Normelor privind încadrarea în categorii a drumurilor naţionale, publicat în Monitorul Oficial al României, Partea I, nr. 138 bis din 6 aprilie 1998.
	 Ordinul Ministrului Transporturilor  nr. 45/1998  pentru aprobarea Normelor tehnice privind proiectarea, construirea şi modernizarea drumurilor, publicat în Monitorul Oficial al României, Partea I, nr.  138 bis din 6 aprilie 1998.
	 Ordinul Ministrului Transporturilor  nr. 46/1998  pentru aprobarea Normelor tehnice privind stabilirea clasei tehnice a drumurilor publice, publicat în Monitorul Oficial al României, Partea I, nr.  138 bis din 6 aprilie 1998.
	 Ordinul Ministrului Transporturilor  nr. 47/1998  pentru aprobarea Normelor tehnice privind amplasarea lucrărilor edilitare, a stâlpilor pentru instalaţii şi a pomilor în localităţile urbane şi rurale, publicat în Monitorul Oficial al României, Part...
	 Ordinul Ministrului Transporturilor  nr. 49/1998  pentru aprobarea Normelor tehnice privind proiectarea şi realizarea străzilor în localităţile urbane, publicat în Monitorul Oficial al României, Partea I, nr. 138 bis din 6 aprilie 1998.
	 Ordinul Ministrului Transporturilor nr. 50/1998 pentru aprobarea Normelor tehnice privind proiectarea şi realizarea străzilor în localităţile rurale, publicat în Monitorul Oficial al României, Partea I, nr. 138 bis din 6 aprilie 1998.
	 Ordinul Ministrului de Interne nr. 791/1998 pentru aprobarea Normelor metodologice de avizare şi autorizare privind prevenirea şi stingerea incendiilor, publicat în Monitorul Oficial al României, Partea I, nr.  384 din 9 octombrie 1998.
	 Ordinul Ministrului de Interne nr. 775/1998 pentru aprobarea Normelor generale de prevenire şi stingere a incendiilor, publicat în Monitorul Oficial al României, Partea I, nr. 384 din 9 octombrie 1998.
	 Ordinul Ministrului Lucrărilor Publice, Transporturilor şi Locuinţei nr. 1943/2001 pentru aprobarea Normelor metodologice de aplicare a Legii nr. 50/1991 privind autorizarea executării lucrărilor de construcţii, republicată, cu modificările şi compl...
	 Ordinul Ministrul Administraţiei Publice nr. 534 /2001 privind aprobarea Normelor tehnice pentru introducerea cadastrului general, publicat în Monitorul Oficial al României, Partea I, nr. 744 din 21 noiembrie 2001, cu modificările ulterioare.
	 Ordinul Ministrului de stat, ministrul industriei şi comerţului, şi preşedintelui Oficiului Naţional de Cadastru, Geodezie şi Cartografie nr.1645/CP/2393/1997 pentru aprobarea Metodologiei privind executarea lucrărilor de cadastru energetic, publica...
	 Ordinul Ministrului Industriei şi Resurselor nr. 371/2002 pentru aprobarea normativelor şi prescripţiilor tehnice specifice zonelor de protecţie şi zonelor de siguranţă aferente Sistemului naţional de transport prin conducte al produselor petroliere...
	 Ordinul Ministrului Apelor, Pădurilor şi Protecţiei Mediului nr. 462 /1993 pentru aprobarea Condiţiilor tehnice privind protecţia atmosferică şi Normelor metodologice privind determinarea emisiilor de poluanţi atmosferici produşi de surse staţionare...
	2. DOMENIUL DE APLICARE
	3. REGULI DE BAZĂ PRIVIND MODUL DE OCUPARE A TERENULUI
	ŞI DE REALIZARE A CONSTRUCŢIILOR LA NIVELUL ZONEI STUDIATE
	CONSTRUCŢIILOR
	Condiţiile de amplasare şi conformare a construcţiilor vor respecta prevederile Regulamentului de Urbanism al comunei Prigoria, capitolul III, cu modificările stabilite prin PUZ, pentru următoarele domenii de aplicare:
	- Reguli de amplasare şi retrageri minime obligatorii
	(distanța minimă la DJ 675 B de 6,00 m);
	- Reguli cu privire la asigurarea acceselor obligatorii;
	- Reguli cu privire la forma şi dimensionarea terenului şi ale construcţiilor;
	- Reguli cu privire la amplasarea de parcaje, spaţii verzi şi împrejmuiri.
	5. REGULI PRIVIND MODUL DE OCUPARE A TERENURILOR ŞI DE REALIZARE A CONSTRUCŢIILOR LA NIVELUL ZONEI STUDIATE
	5.1. Generalităţi
	a. Funcţiunea dominantă a zonei studiate este de locuire.
	Terenul studiat prin prezentul PUZ este propus a fi inclus în UTR LR 11
	(zonă de locuințe, servicii și funcțiuni complementare)
	b. Funcţiunile complementare admise ale zonei, sunt:
	- accese pietonale, accese carosabile și parcaje;
	- anexe gospodărești (foișor de curte, grătar de curte amenajat, construcţii pentru depozitare, solar, pergole, copertine);
	- amenajări locuri de odihnă şi recreere, locuri de joacă, teren sport, piscine descoperite și/sau cu acoperiș retractabil;
	- spaţii verzi amenajate, plantaţii de arbuşti şi pomi fructiferi;
	- reţele tehnico – edilitare.
	c. Utilizări permise:
	- construcţii pentru locuire temporară, anexe, agricultură (solar), terase, locuri de joacă, alei pietonale şi carosabile.
	d. Utilizări permise cu condiţii:
	Pentru construcţii atipice sau cu amplasări, în cadrul parcelei, diferit de cele stabilite în prezentul PUZ, se vor elabora PUD–uri care să reglementeze distanţele, forma şi culoarea din cadrul parcelelor studiate.
	e. Interdicţii permanente:
	Sunt interzise următoarele tipuri de activităţi:
	- activităţi industriale sau agricole care generează noxe sau prezintă riscuri tehnologice;
	- realizarea construcțiilor pentru creşterea animalelor sau păsărilor care pot genera deprecieri ale calităţii aerului (miros, zgomot, etc.). astfel încât să nu producă disconfort vecinilor.
	f. Este interzisă realizarea de:
	- construcţii care, prin conformare, volumetrie sau aspect exterior intră în contradicţie cu aspectul general al zonei.
	CONDIŢII DE AMPLASARE ŞI CONFORMARE A CONSTRUCŢIILOR
	Reguli de amplasare şi retrageri minime obligatorii
	g. Amplasarea faţă de drumurile publice
	Se va respecta distanţa minimă impusă în prezentul P.U.Z. de 6,00 m faţă de limita la DJ 675 B.
	h. Amplasarea faţă de aliniament – deoarece construcțiile învecinate nu au un aliniament bine stabilit amplasarea construcțiilor se va face cu respectarea distanţelor minime prevăzute în Codul Civil și planşa nr. 3 şi 4.
	i. Amplasarea în interiorul parcelei – conform Regulamentului General de Urbanism aferent PUG şi a Regulilor de bază cuprinse în Regulament precum şi a Codului Civil (minim 0,60 m la fațadele fără ferestre și 2,00 m la fațadele prevăzute cu fereastră).
	REGULI CU PRIVIRE LA ASIGURAREA ACCESELOR OBLIGATORII
	j. Accese carosabile – se încadrează Regulamentului General de Urbanism aferent PUG comuna Prigoria şi a Regulilor de bază;
	k. Accese pietonale – se încadrează Regulamentului General de Urbanism aferent PUG comuna Prigoria şi a Regulilor de bază;
	REGULI CU PRIVIRE LA ECHIPAREA TEHNICO – EDILITARĂ
	l. Racordarea la reţelele tehnico – edilitare propuse – racordarea construcţiilor și a reţelelor propuse din incintă se va face în baza unor proiecte de specialitate, întocmite de proiectanţi autorizaţi. Pentru canalizare ape menajere se va realiza b...
	m. Realizarea de reţele tehnico – edilitare – realizarea reţelelor tehnico – edilitare din incintă se va face în baza unor proiecte de specialitate, întocmite de proiectanţi autorizaţi, ca extinderi a reţelelor existente la DJ 675 B;
	REGULI CU PRIVIRE LA FORMA ŞI DIMENSIUNILE TERENULUI ŞI CONSTRUCŢIILOR
	n. Înălţimea construcţiilor – construcţia destinată pentru pensiune va putea avea maxim 4 nivele - un regim de înălţime P+2+M (parter, 2 etaje și mansardă, sau demisol, parter și 2 etaje), cu H maxim = 16,00 m, iar celelalte construcții cort eveniment...
	o. Aspectul exterior al construcţiilor – se admit forme şi volumetrii variabile cu excepţia construcţiilor nespecifice arhitecturii din România (construcţii cu imitaţii de pagode sau similar).
	REGULI CU PRIVIRE LA AMPLASAREA DE ALEI, PARCAJE, AMENAJĂRI EXTERIOARE, SPAŢII VERZI ŞI ÎMPREJMUIRI
	s. Parcaje - se vor realiza accese auto și parcări pentru autoturisme personale (angajați) și clienți (1 loc la 4 persoane), în interiorul incintei.
	ş. Spaţii verzi şi plantate – Terenul se va amenaja cu spaţii verzi şi plantate (gazon, flori, arbuştii şi pomi fructiferi).
	Suprafaţa de teren pentru spaţii verzi, plantate sau cultivate va fi de minim 30% din suprafaţa terenului.
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