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MEMORIU GENERAL

1. INTRODUCERE

1.1. Date de recunoastere a documentatiei :

+ Denumirea lucrarii

INTOCMIRE P.U.Z. - DEZMEMBRARE TEREN IN
VEDEREA CONSTRUIRII DE LOCUINTE

+ Beneficiar
BELU BOGDAN IULIAN

+ Adresa beneficiar :
Aleea | Simnic, Nr. 24, Mun. Craiova, Jud. Dolj

+ Proiectant :
S.C. ICON XT GRAPHICS S.R.L.
Str. Hidrocentralei, Nr.43, Bl.43, Sc.1, Et.1, Ap3, Mun. Tg-Jiu, jud. Gorj, tel.
0761650950; mail: danieltiriplica@gmail.com; web: www.atelierdeproiectare.com

+ Amplasament :
Comuna Ghercesti, Satul Ghercesti, C.P. 207280, T39, P28,
Jud. Dolj

+ Faza de proiectare :
Faza: P.U.Z. - PLAN URBANISTIC ZONAL -

+ Data elaborarii :
2022

1.2. Obiectul PUZ

Prezenta documentatie are ca obiect intocmirea unui Plan Urbanistic Zonal
(PUZ) pentru amplasamentul situat in Comuna Ghercesti, Satul Ghercesti, C.P.
207280, T39, P28, Jud. Dolj cu C.F. nr. 33620 cu suprafata studiata de 20.000 mp
este realizat la comanda beneficiarului pentru elaborarea documentatiei PUZ -
,DEZMEMBRARE TEREN IN VEDEREA CONSTRUIRII DE LOCUINTE”, pentru
amplasamentul situat in intravilanul comunei Ghercesti in conformitate cu
prevederile Certificatului de Urbanism nr.74 din 31.05.202., eliberat de catre Primaria
Comunei Ghercesti.

Suprafata studiata analizata prin prezentul PUZ

Scopul prezentului plan urbanistic zonal

Pentru prezentul plan urbanistic zonal se va avea in vedere dezmembrarea
terenului in vederea construirii de locuinte, amplasamentul studiat fiind intr-o zona
pretabila se dezvolta ca zona de locuinte datorita conditiilor studiate prin prezenta
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documentatie cat si pentru dezvoltarea, diversificarea precum si valorificarea

potentialului zonei respective.

e Modul de utilizare a amplasamentului — stabilirea functiunilor si a
utilizarilor admise , identificarea proprietatii publice si private din zona

studiata;

e Reglementarea caracterului amplasamentului studiat din

unifamiliale in locuinte collective;

locuinte

e Modul de ocupare al amplasamentului si conditile de realizare a
constructiilor indicatori urbanistici POT si CUT , retrageri spatii verzi si
plantate , realizarea imprejmuirilor la strada si intre proprietati , regim

de aliniere;

e Realizarea lucrarilor rutiere si tehnico-edilitare, necesare asigurarii unei

infrastructure adecvate;

e Amenajarea teritoriului in corelare cu cadrul natural si cadrul construit

existent;
e Statutul juridic si circulatia amplasamentului;

Prezentul puz reglementeaza 3 subzone de interes cu functiunile de locuinte

semicolective, individuale si zona cu interdictie de construire astfel:

= SZL1 “zona cu locuinte individuale si semicolective cu
spatii comerciale la parter si un regim de inaltime mediu S+P+2E

cu un regim de construire discontinuu (izolat)”.
. SZL2 “zona cu locuinte individuale cu

functiuni

complementare si un regim de inaltime de mic S+P+2E cu un
regim de construire continuu (insiruit) sau discontinuu (izolat)”
= SZL3 “zona cu interdictie/protectie de construire aferente

cailor de circulatie, retelelor tehnico-edilitare,
protectie sanitara”.

1.3. Surse documentare

e Certificatul de Urbanism Nr.40 din 08.04.2022;

zonele de

e Planul Urbanistic General al comunei Ghercesti aprobat prin HCL;

o Acte de proprietate;
e Carte Funciara Nr. 58108 si Plan Cadastral Nr. 58108;
e Studiu geotehnic;

2. STADIUL ACTUAL AL DEZVOLTARII

2.1. Evolutia zonei

Amplasamentul ce face obiectul acestui studiu este situat in intravilanul
Comunei Ghercercesti ce face parte din zona de dezvoltare din sudul comunei si are
destinatia de zona mixta — locuinte institutii si servicii conform PUG aprobat prin

HCL.

Zona in care este incadrat amplasamentul este o zona preponderent

rezidentiala incadrata in zone de locuinte unifamiliale

S.C. ICON XT GRAPHICS S.R.L. | MEMORIU GENERAL _
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Zona s-a conturat ca predominant rezidentiala, cu locuinte individuale cu
regim de inaltime mic P....P+2E.amplasate de-a lungul retelei stradale existente sau
propuse prin documentatiile de urbanism aprobate.

Zona este nepoluanta, fara probleme de alunecari de teren sau inundatii, are
insorire propice locuirii si se dezvolta ca zona rezidentiala.

2.2. Incadrarea in localitate

Amplasamentul ce face obiectul acestui studiu este situat in intravilanul
Comunei Ghercercesti ce face parte din zona de dezvoltare din sudul comunei si are
destinatia de zona mixta — locuinte institutii si servicii conform PUG aprobat prin
HCL.

Amplasamentul studiat are accesul din Strada General Stefan Ispas (Fost

369) si ca vecinatati :

e NORD - Nr. cad. 32233 - dest. zona mixta — locuinte institutii si servicii
- Nr. cad. 30760 - dest. zona mixta — locuinte institutii si servicii
- Nr. cad. 240468- dest. zona mixta — locuinte institutii si servicii
- Nr. cad. 240241- dest. zona mixta — locuinte institutii si servicii
- Nr. cad. 240470- dest. zona mixta — locuinte institutii si servicii
- Nr. cad. 243174- dest. zona mixta — locuinte institutii si servicii

e SUD - Nr. cad. 37862- dest. zona mixta — locuinte institutii si servicii
- Nr. cad. 37863- dest. zona mixta — locuinte institutii si servicii
- Nr. cad. 37822- dest. zona mixta — locuinte institutii si servicii
- Nr. cad. 37346- dest. zona mixta — locuinte institutii si servicii
- Nr. cad. 31398- dest. zona mixta — locuinte institutii si servicii
- Nr. cad. 31399- dest. zona mixta — locuinte institutii si servicii
- Nr. cad. 31400- dest. zona mixta — locuinte institutii si servicii
- Nr. cad. 31401- dest. zona mixta — locuinte institutii si servicii
- Nr. cad. 31402- dest. zona mixta — locuinte institutii si servicii
- Nr. cad. 31403- dest. zona mixta — locuinte institutii si servicii
- Nr. cad. 31404- dest. zona mixta — locuinte institutii si servicii
- Nr. cad. 31405- dest. zona mixta — locuinte institutii si servicii
- Nr. cad. 31406- dest. zona mixta — locuinte institutii si servicii
- Nr. cad. 31407- dest. zona mixta — locuinte institutii si servicii
- Nr. cad. 31408- dest. zona mixta — locuinte institutii si servicii
- Nr. cad. 31409- dest. zona mixta — locuinte institutii si servicii
- Nr. cad. 31410- dest. zona mixta — locuinte institutii si servicii
- Nr. cad. 31411- dest. zona mixta — locuinte institutii si servicii
- Nr. cad. 31412- dest. zona mixta — locuinte institutii si servicii

o VEST - Strada Aviatorilor (Dc 207)

e EST - De 61
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2.3. Elemente ale cadrului natural

Localizare si date geologice si geomorfologice

Localitatea Ghercesti este amplasata in partea de nord a orasului Craiova, pe
valea pérdului Teslui. Comuna Ghercesti are in componenta 5 sate: Ghercesti,
Garlesti, Luncsoru, Ungureni si Ungurenii Mici.
Vecinii comunei sunt:

- la vest: teritoriul administrativ al comueni Mischi;

- la est: teritoriul administrativ al comunei Pielesti;

- la nord: judetul Olt;

- la sud: teritoriul administrativ al municipiului Craiova.

Caracteristicile reliefului

Din punct de vedere al formei principale de relief comuna Ghercesti se
incadreaza in categoria cAmpie piemontana.

Depozitele geologice care intereseaza alimentarea cu apa prin foraje de
adancime din satul Ungureni apartin Dacianului, Romanianului si Pleistocenului.

in regiunea estica a Craiovei in care se incadreaza satul Ungureni, sedimentele

care apartin acestor etaje, prezinta urmatoarea structura litologica:
Dacianul, interceptat numai in foraje, este reprezentat prin marne, argile si nisipuri fine
micafere, ultimele predominand in partea inferioara a acestui etaj, cu cateva intercalatii
de lignit cu grosimi cuprinse intre 0,50 — 1,50 m. Grosimea depozitelor daciene este
apreciata la 50 — 100 m.

Romanianul inferior, se prezinta sub un facies predominant argilos, marnos, cu 3
— 5 intercalatii de nisipuri care pot atinge 10 — 15 m grosime, precum si cu intercalatji
de lignit.

Romanianul superior, cuprinde un orizont constituit din nisipuri fine pana la
grosiere, cu lentile de pietrisuri si cu structura incrucisaa, fosilifere, in care apar uneori
doua péana la patru intercalatji de argile cenusii, precum si strate subfiri de lignit.

Pleistocenul, este alcatuit din pietrisuri si bolovanisuri cu nisip grosier, peste
care sta un depozit argilos-nisipos, galbui-rogcat, cu concretiuni calcaroase.

Reteaua hidrografica

Reteaua hidrografica este tributara raului Teslui’.

Conform masuratorilor efectuate in zona nivelul hidrostatic variaza intre -2.00 m si
7.00 m, £1.50 m in functie de cantitatea de precipitatii cazute.

Terenurile investigate geotehnic nu prezinta pericol de inundare.

Apele freatice

Orizonturile acvifere freatice cantonate in depozitele cuaternare ale
perimetrului studiat sunt reprezentate prin acumularile grosiere ale luncilor raurilor,
precum si in stratele lenticulare de nisipuri care apar la partea superioara a
interfluviilor.

In zonele interfluviale apele freatice sunt cantonate in nisipuri situate in
general la adancimi destul de mari, iar orizonturile acvifere au o slaba capacitate de
acumulare si restitutie a apelor subterane.

In cadrul acestui raion hidrogeologic apar urmatoarele strate acvifere:

Strate acvifere cantonate in depozitele poroase ale Romanianului superior.

Aceste strate apar ca o banda subtire in partea nordica a regiunii si de aceea
[CUI]: 30028135

S.C. ICON XT GRAPHICS S.R.L. | MEMORIU GENERAL _
[CONT]: RO16BTRLO2001202366804XX

[ADRESS]: Str.Hidrocentralei, Nr.43, B1.43, Sc.1, Et.1, Ap.3, Mun. Tg-Jiu, Jud. Gorj
[MAIL]: danieltiriplica@gmail.com

[TEL]: 0761650950

[WEB]:www. atelierdeproiectare.com



[INTOCMIRE P.U.Z. - DEZMEMBRARE TEREN IN VEDEREA CONSTRUIRII DE LOCUINTE] 3512023

orizonturile acvifere cantonate in nisipurile Romanianului superior au o raspandire
mai restransa in zona.

Complexul acvifer al Stratelor de Candesti se dezvolta sub patura de loess in
intreaga zona piemontana, neacoperita de conurile aluvionare.

Clima

Din punct de vedere climatic, se incadreza intr-o zona cu climat temperat-
continental, caracterizat printr-o temperatura medie anuala de cca.10' C, o
temperatura maxima absoluta de 40' C si o temperatura minima de -30' C.Primul
inghet apare dupa 25 octombrie, iar ultimul in prima decada a lunii aprilie, intervalul
de timp fara inghet fiind astfel de 200 de zile pe an.

Cantitatea medie de precipitatii este de 600 mmj|an. Vanturile dominante au
directia E-V, schimbarile generale ale atmosferei de la un anutimp la altul fiind clar
reflectate de modificarile frecventei vanturilor pe anumite directii.

Astfel, si la Craiova, frecventa vanturilor dinspre Vest este mai mare in prima
jumatate a anului, fiind de cca 21%, mai ales primavara, si de aproximativ 15% in a
doua jumatate a anului.

Daca in ansamblu vanturile dinspre est au o frecventa ridicata tot timpul
anului, in timpul verii are loc, totusi, o diminuare generala, in medie cu 10% in
Craiova.

Incadrarea eoliana: zona A-STAS 10101/20-92.

Incadrarea din punct de vedere al incarcarii cu zapada: zona C conform STAS
10101/21-92.

STAS 1907/1-90 incadreaza zona la tipul climatic | cu valori ale indicelui de
umiditate Thornthwaite Im= -20-0 si indicele de inghet pentru cinci ierni, pe o
perioada de 30 ani, | 5/30med=400, la sisteme rutiere nerigide, pentru clasele de
trafic ugor si mediu

Caracteristicile geotehnice

Comuna Ghercesti se incadreaza in zona de risc seismic avand ag = 0,20g
si Tc= 1,00 secunde.

Conditiile generale de fundare:

Stratul de fundare recomandat pentru fundarea obiectivului este stratul grosier
de terasa aluvionara alcatuit din pietris cu bolovansi in matrice nisipoasa —
argiloasa.

Adancimea minima de fundare 1,10 m de la CTN, iar capacitatea portanta a
terenului de fundare variaza de la Pconv=200Kpa.

Riscuri naturale
Zona este nepoluanta, fara probleme de alunecari de teren sau inundatii, are
insorire propice locuirii si se dezvolta ca zona rezidentiala.

2.4. Circulatia

Accesul la pe amplasament se face din Strada Aviatorilor (Dc 207) fiind o
artera secundara in tranzitarea autoturismelor.
Adaptarea traseului in plan in conformitate cu cerintele impuse de categoria

de drum astfel se identifica urmatoarele necesitati de modernizare a arterelor de
[CUI]: 30028135
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- adaptarea traseului in plan in conformitate cu cerintele impuse de categoria
de drum;

- adaptarea profilului longitudinal si a profilului transversal la cerintele impuse
de categoria de drum;

- amenajarea racordurilor cu drumurile laterale;

- asigurarea continuitatii scurgerii apelor in profilul longitudinal al drumului;

- se vor prevede marcaje longitudinale si transversale si se vor monta
indicatoare rutiere in vederea reglementarii circulatiei rutiere si pentru asigurarea
sigurantei in trafic;

Modernizarea si amenajarea strazii pe sectoarul analizat se va face functie de
tema de proiectare, de specificul circulatiei auto si pietonald si de caracteristicele
geometrice ale sectorului analizat fata de constructiile existente.

Circulatia de incinta:

Circulatia pietonala in cvartal este deservita de trotuare cu latimi de 1.50m si
o strada carosabila cu doua benzi de circulatie (una pe sens) avand o latime totala
de 6.00m;

Amplasamentul studiat va fi avantajat si deservit in mare masura de
circulatia pietonala de pe Strada General Ispas.

Apele meteorice vor fi colectate prin intermediul gurilor de scurgere ce vor fi
prevazute pe parcela, ele fiind apoi deversate in reteaua comunala de canalizare

Sistemul rutier va fi compus din:

4 cm beton asfaltic BA16;

5 cm binder BAD 25;

6 cm mixtura asfaltica AB31,5;

15 cm balast stabilizat cu ciment 6%;
20 cm fundatie din balast

Calea Brezei este o strada cu doua benzi de circulatie — una pe sens.

Intrarea si iesirea din zona studiata va fi semnalizata corespunzator prin
marcaje rutiere si amplasarea de semne de circulatie:

- iesirea se va face cu obligativitatea respectarii semnelor de circulatie
si a marcajelor rutiere STOP.
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Pentru perioada executiei lucrarilor, beneficiarul si executantul vor fi obligati
sa respecte normele de protectia muncii si siguranta circulatiei, astfel incat sa se
evite producerea de accidente de circulatie.

Pentru asigurarea circulatiei pe teritoriul parcelei, situat in zona ce face
obiectul PUZ sunt necesare:

- racordarea noului obiectiv la carosabilul existent la limita proprietatii;

- realizarea circulatiei auto si pietonale in interiorul parcelei,

- realizarea parcarilor strict in interiorul parcelei, atat subteran cat si
suprateran;

- trama stradala locala se va realiza pe principiul eficientei utilizarii teritoriului,
a continuitatii traseelor si a asigurarii caracterului de civilizatie de tip urban, cu
respectarea prevederilor Normativului pentru adaptarea cladirilor civile si spatiului
urban aferent la exigentele persoanelor cu handicap, indicativ NP 051/2001, aprobat
prin Ordinul ministrului lucrarilor publice, transporturilor si locuintei nr. 649 din 25
aprilie 2001;

Trafic auto maxim atras de obiectivul este estimat la maxim 92 autovehicule in
24 ore:

Accesul in interiorul amplasamentului cat si accesul masinilor de interventii se
realizeaza prin strada Strada Aviatorilor (Dc 207) din doua directii.

Semnalizarea rutiera, atat cea orizontala cat si cea verticala va fi in
concordanta cu standardele SR 1848 — 1,2,3/2011 si SR 1848-7/2015.

in vederea desfasurarii unei circulatii in conditii depline de siguranta si confort
atat in interiorul incintei, cat si pe traseul De in zona studiata se recomanda
refacerea intregii semnalizarii rutiere orizontale si verticale .

2.5. Ocuparea terenului

Amplasamentul ce face obiectul prezentei documentatiei este liber de
constructii fiind o zona pretabila a se dezvolta ca zona de locuinte unifamiliale si
semicolective cu functiuni complementare datorita conditilor zonei studiate prin
prezenta documentatie cat si pentru dezvoltarea, diversificarea precum si
valorificarea potentialului zonei respective.

Zona in care se incadreaza terenul este lipsita de factori majori de poluare.
Nu exista pericolul degajarii de noxe sau elemente care sa puna in problema
protectia mediului.

Prin interventiile propuse prin acest P.U.Z. — privind ocuparea terenului studiat
cu functiunea rezidentiala si functiuni complementare, proiectul propus nu reprezinta
probleme de mediu.
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2.6. Echipare edilitara

Situatia existenta :
Amplasamentul ce face obiectul prezentei documentatii nu are momentan
racorduri la retelele de utilitati existente in zona.

Situatia propusa :

Amplasamentul ce face obiectul prezentei documentatiei este liber de
constructii fiind o zona pretabila a se dezvolta ca zona de locuinte datorita conditiilor
zonei studiate prin prezenta documentatie cat si pentru dezvoltarea, diversificarea
precum si valorificarea potentialului zonei respective.

Imobilele propuse prin prezenta documentatie cat si ulterior in cadrul
documentatiei la faza D.T.A.C. ulterioare prezentului PUZ se vor racorda la toate
retelele de utilitati existente in zona.

2.7. Probleme de mediu

Zona in care se incadreaza amplasamentele este lipsita de factori majori de
poluare.

Nu exista pericolul degajarii de noxe sau elemente care sa puna in problema
protectia mediului.

Prin interventiile propuse prin acest P.U.Z. — privind ocuparea terenului studiat
cu functiunea de locuire si functiuni complementare, proiectul propus nu reprezinta
probleme de mediu.

2.8. Optiuni ale populatiei

Zona studiata este pretabila a se dezvolta ca zona de locuinte datorita
conditiilor zonei studiate prin prezenta documentatie cat si pentru dezvoltarea,
diversificarea precum si valorificarea potentialului zonei respective.

Din prevederile ce decurg in urma aprobarii documentatiei de urbanism faza
PUZ se pot naste teme de proiectare pentru realizarea investitiilor cu caracter public
care pot duce la imbunatatirea infrastructurii de circulatie si edilitara pentru zona
studiata :

- proiecte sistematizare verticala , alimentare cu apa , canalizare pe noul

traseu de circulatie propus , lucrari de bransamente , etc.

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

3. PROPUNERI DE DEZVOLTARE URBANISTICA

3.1. Concluzii ale studiilor de fundamentare

Studiile de fundamentare a P.U.Z. prezinta analiza pe domenii a problemelor
de dezvoltare a zone ce face obiectul lucrarii, iar rezultatele acestor studii trebuie
integrate in propunerile de organizare urbanistica a zonei.
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Prin PUZ se propune:
dezmembrarea terenului in vederea construirii de locuinte;
- stabilirea reglementarilor urbanistice;
- zonificarea terenului;
- stabilirea limitelor de construibilitate;

Suprafata terenului studiat va fi zonificat astfel:

" SZL1 “zona cu locuinte individuale si semicolective cu
spatii comerciale la parter si un regim de inaltime mediu S+P+2E
cu un regim de construire discontinuu (izolat)”.

. SZL2 “zona cu locuinte individuale cu functiuni
complementare si un regim de inaltime de mic S+P+2E cu un
regim de construire continuu (insiruit) sau discontinuu (izolat)”

= SZL3 “zona cu interdictie/protectie de construire aferente
cailor de circulatie, retelelor tehnico-edilitare, zonele de
protectie sanitara”.

3.2. Prevederi ale PUG

Conform prevederilor Planului Urbanistic General aprobat , amplasamentul
studiat PUG se incadreaza in zona mixta — locuinte institutii si servicii.

Prezenta documentatie urbanistica propune noile reglementari urbanistice,
functiuni pentru amplasamentul studiat.

3.3. Valorificarea cadrului natural

Nu exista cadru natural care sa poata fi valorificat.

3.4. Modernizarea circulatiei

Accesul la pe amplasament se face din Strada Aviatorilor (Dc 207) fiind o
artera secundara in tranzitarea autoturismelor.

Adaptarea traseului in plan in conformitate cu cerintele impuse de categoria
de drum astfel se identifica urmatoarele necesitati de modernizare a arterelor de
acces:

- adaptarea traseului in plan in conformitate cu cerintele impuse de categoria
de drum;

- adaptarea profilului longitudinal si a profilului transversal la cerintele impuse
de categoria de drum;

- amenajarea racordurilor cu drumurile laterale;

- asigurarea continuitatii scurgerii apelor in profilul longitudinal al drumului;

- se vor prevede marcaje longitudinale si transversale si se vor monta
indicatoare rutiere in vederea reglementarii circulatiei rutiere si pentru asigurarea
sigurantei in trafic;

Modernizarea si amenajarea strazii pe sectoarul analizat se va face functie de
tema de proiectare, de specificul circulatiei auto si pietonald si de caracteristicele

geometrice ale sectorului analizat fata de constructiile existente.
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3.5. Zonificarea functionala — bilant teritorial, indici urbanistici
Suprafata terenului studiat va fi zonificat astfel:

. SZL1 “zona cu locuinte individuale si semicolective cu
spatii comerciale la parter si un regim de inaltime mediu S+P+2E
cu un regim de construire discontinuu (izolat)”.

" SZL2 “zona cu locuinte individuale cu functiuni
complementare si un regim de inaltime de mic S+P+2E cu un
regim de construire continuu (insiruit) sau discontinuu (izolat)”

= SZL3 “zona cu interdictie/protectie de construire aferente
cailor de circulatie, retelelor tehnico-edilitare, zonele de
protectie sanitara”.

Suprafata terenului studiat va fi zonificat astfel:
e zona alocata constructiilor — locuinte si functiuni complementare
e zona alocata circulatiilor auto, pietonale si parcajelor;
e zona verde.

BILANT TERITORIAL EXISTENT
SUPRAFATA | ™ | PROCENT | %
L LOCUIRE UNIFAMILIALA, 20000.00 mp 100.00 %
ANEXE GOSPODARESTI SI
FUNCTIUNI
COMPLEMENTARE
IS INSTITUTII SI SERVICII 0.00 mp 0.00 %
SC SPATII COMERCIALE 0.00 mp 0.00 %
ZM ZONA MIXTA — SP. COM, 0.00 mp 0.00 %
BIROURI, LOC. COLECTIVE
C CAI DE COMUNICATIE 0.00 mp 0.00 %
din care platforme carosabile 0.00 mp 0.00 %
platforme pietonale 0.00 mp 0.00 %
SP ARABIL 20000.00 mp 100.00 %
GC GOSPODARIE COMUNALA 0.00 mp 0.00 %
SUPRAFATA STUDIATA 20000.00 mp 100.00 %
P.O.T. EXISTENT 0.00%
C.U.T. EXISTENT 0.00
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BILANT TERITORIAL PROPUS ZONIFICARE

SUPRAFATA

mp

PROCENT

%

SZL1

ZONA CU LOCUINTE
INDIVIDUALE SI
SEMICOLECTIVE CU SPATII
COMERCIALE LA PARTER SI
UN REGIM DE INALTIME
MEDIU S+P+3E CU UN REGIM
DE CONSTRUIRE
DISCONTINUU (IZOLAT)

1354.00

mp

6.77

%

SZL2

ZONA CU LOCUINTE
INDIVIDUALE CU FUNCTIUNI
COMPLEMENTARE SI UN
REGIM DE INALTIME DE MIC
S+P+2E CU UN REGIM DE
CONSTRUIRE CONTINUU
(INSIRUIT) SAU
DISCONTINUU (IZOLAT)

18420.60

mp

92.10

%

SZL3

ZONA CU
INTERDICTIE/PROTECTIE DE
CONSTRUIRE AFERENTE
CAILOR DE CIRCULATIE,
RETELELOR TEHNICO-
EDILITARE, ZONELE DE
PROTECTIE SANITARA

225.40

mp

1.13

%

SUPRAFATA STUDIATA

20000.00

mp

100.00

%

P.O.T. EXISTENT

0.00%

C.U.T. EXISTENT

0.00

SZLA1

“zona cu

locuinte individuale si semicolective

cu spatii

comerciale la parter si un regim de inaltime mediu S+P+3E cu un regim de
construire discontinuu (izolat)”.

BILANT TERITORIAL PROPUS

SUPRAFATA | mP | PROCENT | %
SZL1 LOCUINTE INDIVIDUALE SI 1354.00 mp 100.00 %
SEMICOLECTIVE CU SPATII
COMERCIALE LA PARTER
IS INSTITUTII SI SERVICII 0.00 mp 0.00 %
SC SPATII COMERCIALE 0.00 mp 0.00 %
ZL LOCUIRE INDIVIDUALA 677.00 mp 50.00 %

/[SEMICOLECTIVA
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C CAI DE COMUNICATIE 189.10 mp 13.97 %
din care platforme carosabile 125.67 mp 9.29 %
platforme pietonale 63.43 mp 4.68 %
SP SPATII VERZI AMENAJATE 460.766 mp 34.03 %
GC GOSPODARIE COMUNALA 27.08 mp 2.00 %
LJ LOCURI DE JOACA PENTRU 0.00 0.00
COPII

SUPRAFATA STUDIATA 1354.00 mp 100.00 %

P.O.T. MAXIM ADMIS 50.00

C.U.T. MAXIM ADMIS 1.50

Regim de inaltime existent -
Regim de inaltime maxim propus - S+P+2E.

inaltimea maxima admisa a cladirilor, masurati la cornisa superioara
sau la aticul ultimului nivel, in punctul cel mai Tnalt, nu va depasi 12.00 ml de la
C.T.A. (cota terenului amenajat).

inaltimea maxima admisa a cladirilor, masurata la coama acoperisului, in
punctul cel mai inalt, nu va depasi 15.00 ml de la C.T.A. (cota terenului amenajat).

Alinierea constructiilor — se va stabili la faza DTAC alinierea constructiilor
catre fondul stradal difera neavand un aliniament unitar.

Retrageri minime obligatorii — conform cod civil si de min. 1/2m din
inaltimea cladiriilor intre constructiile de pe aceeasi parcela;
- 10,00ml pentru imprejmuiri si constructii din axul drumului communal
Dc 207(De369) si 5,50m pentru imprejmuiri si 7,50m penstru constructii din axul caii
de acces De512.

Locuri de parcare:

Locuri de parcare pentru functiunea de locuire semicolectiva — minim un loc
de parcare pentru fiecare unitate locativa + 10% pentru vizitatori..
Locuri de parcare pentru functiunea de spatii comerciale :
+ un loc de parcare la 200 mp suprafata desfisurata a constructiei
pentru unitati de pana la 400 mp;
% un loc de parcare la 100 mp suprafata desfasuratd a
constructiei pentru unitati de 400-600 mp;
# un loc de parcare la 50 mp suprafata desfasuratd a constructiei
pentru complexe comerciale de 600-2.000 mp;

La acestea se vor adauga spatiile de parcare sau garare a vehiculelor
proprii, care pot fi amplasate independent de parcajele clientilor.
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SZL2 “zona cu locuinte individuale cu functiuni complementare si un
regim de inaltime de mic S+P+2E cu un regim de construire continuu (insiruit)
sau discontinuu (izolat)”

BILANT TERITORIAL PROPU
SUPRAFATA | P | PROCENT | %
SZL2 LOCUINTE INDIVIDUALE CU 18420.60 mp 100.00 %
FUNCTIUNI
COMPLEMENTARE
IS INSTITUTII SI SERVICII 0.00 mp 0.00 %
SC SPATII COMERCIALE 0.00 mp 0.00 %
ZL ZONA CU LOCUINTE 9210.30 mp 50.00 %
INDIVIDUALE
C CAI DE COMUNICATIE 2573.36 mp 13.97 %
din care platforme carosabile 1749.95 mp 9.50 %
platforme pietonale 823.41 mp 4.47 %
SP SPATII VERZI AMENAJATE 6268.53 mp 34.03 %
GC GOSPODARIE COMUNALA 368.41 mp 2.00 %
LJ LOCURI DE JOACA PENTRU 0.00 0.00
COPII
SUPRAFATA STUDIATA 18420.60 mp 100.00 %
P.O.T. MAXIM ADMIS 50.00
C.U.T. MAXIM ADMIS 1.40

Regim de inaltime existent -
Regim de inaltime maxim propus - S+P+2E.

inaltimea maxima admisa a cladirilor, masurati la cornisa superioara
sau la aticul ultimului nivel, in punctul cel mai inalt, nu va depasi 9.00 ml de la C.T.A.
(cota terenului amenajat).

inaltimea maxima admisa a cladirilor, masurata la coama acoperigului, in
punctul cel mai inalt, nu va depasi 12.00 ml de la C.T.A. (cota terenului amenajat).

Alinierea constructiilor
— se va stabili la faza DTAC alinierea constructiilor catre fondul stradal
difera neavand un aliniament unitar.

Retrageri minime obligatorii
— conform cod civil si de min. 1/2m din inaltimea cladiriilor intre
constructiile de pe aceeasi parcela;l
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- 7.50m din axul stradal propus respectiv 3.00m de la limita stradala a
parcelelor;

- 5.00m de la limita posterioara a parcelelor;

- 10,00ml pentru imprejmuiri si constructii din axul drumului communal
Dc 207(De369) si 5m50m pentru imprejmuiri si 7,50m penstru constructii din
axul caii de acces De512.

Locuri de parcare:

Locuri de parcare pentru functiunea de locuire individuala :
- minimum un loc de parcare pentru cladiri cu suprafata utila mai mica
de 100,00mp;
- minimum doua locuri de parcare pentru cladiri cu suprafata utila mai
mare de 100,00mp.

Autorizarea executarii constructiilor se conditioneaza de realizarea spatiilor de
parcare n interiorul incintei.

Activitati si functiuni premise:

— locuinte individuale cu maxim S+P+2E niveluri cu un regim de construire
continuu (ingiruit) sau discontinuu (cuplat sau izolat).

— echipamente publice specifice zonei rezidentiale;

— scuaruri publice, spatii verzi.

— functiunile comerciale, serviciile complementare locuirii;

- anexe gospodaresti.

SZL3 “zona cu interdictie/protectie de construire aferente cailor de
circulatie, retelelor tehnico-edilitare, zonele de protectie sanitara”.

BILANT TERITORIAL PROPU

SUPRAFATA | "¢ | PROCENT | %

SZL3 ZONA CU 22540 mp 100.00 %
INTERDICTIE/PROTECTIE DE
CONSTRUIRE AFERENTE
CAILOR DE CIRCULATIE,
RETELELOR TEHNICO-
EDILITARE, ZONELE DE
PROTECTIE SANITARA

IS INSTITUTII SI SERVICII 0.00 mp 0.00 %
SC SPATII COMERCIALE 0.00 mp 0.00 %
ZL LOC. COLECTIVE CU 0.00 mp 0.00 %
FUNCTIUNI

COMPLEMENTARE
C CAI DE COMUNICATIE 31.50 mp 13.98 %
din care platforme carosabile 20.94 mp 9.29 %
platforme pietonale 10.56 mp 4.68 %
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SP SPATII VERZI AMENAJATE 193.90 mp 86.02 %
GC GOSPODARIE COMUNALA 0.00 mp 0.00 %
LJ LOCURI DE JOACA PENTRU 0.00 0.00
COPII
SUPRAFATA STUDIATA 225.40 mp 100.00 %
P.O.T. MAXIM ADMIS 50.00
C.U.T. MAXIM ADMIS 1.50

Se vor respecta zonele de protectie aferente cailor de circulatie, retelelor
tehnico-edilitare, zonele de protectie sanitara, prezentate pe plansele anexate, cu
respectarea prevederilor generale din preambulul prezentului regulament cu referire
la zone de protectie/interdictie.

NOTA:

Dimensionarea si pozitionarea imoobilelor a amenajarilor exterioare a
amplasamentelor cat si a locurilor de parcare propuse va fii stabilita concret
prin documentatia la faza D.T.A.C. (documentatie tehnica pentru obtinerea
autorizatiei de construire).

Plansele anexate prezentei documentatii prezinta o varianta posibila de
amplasare a imobilului/imobilelor respective fara restrictionare a formei, a
numarului imobilelor cat si al dimensiunilor si functiunilor caracteristice.

La elaborarea propunerilor de dezvoltare urbanistica s-au tinut cont de
urmatoarele:

e H.G. Nr.525 Republicata din 27 iunie 1996 pentru aprobarea Regulamentului
general de urbanism,;

Legea nr. 10/1995 privind calitatea n constructii actualizat 2018;
Codul civil;

legea 350/2001 privind amenajarea teritoriului si urbanismul;
R.G.U. aprobat prin HCL;

O.M.S. nr. 119 din 4 februarie 2014 pentru aprobarea Normelor de lgiena si
Sanatate publica privind mediul de viata al populatiei.

3.6. Dezvoltarea echiparii edilitare

3.6.1. Cai de comunicatie

Accesul la pe amplasament se face din Strada Aviatorilor (Dc 207) fiind o
artera secundara in tranzitarea autoturismelor.

Circulatia de incinta:

Parcelele sunt construibile numai daca are asigurat un acces carosabil de
minim 4,0 metri latime dintr-o circulatie publica in mod direct sau prin drept de
trecere legal obtinut prin una din proprietatile invecinate astfel :
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se propune un drum de acces catre parcelele propuse cu 2 benzi pe sens cu
o latime a caii de rulare de 6.00ml prevazuta cu trotuare pe ambele parti cu
dimensiuni de 1.50ml totalizand astfel o latime a drumului de incinta format din
carosabil si pietonal de 9.00ml.

3.6.2. Dezvoltarea echiparii edilitare

Amplasamentul ce face obiectul prezentei documentatii nu este deservit de
utilitatil tehnico edilitare.

Se va face redimensionarea si extinderea echiparilor edilitare in functie de
cerintele beneficiarilor prin tema de proiectare.

Imobilele propuse in cadrul documentatiilor D.T.A.C. ulterioare
prezentei documentatii se vor racorda la toate utilitatile existente in zona
astfel:

Autorizarea executarii constructilor este permisa numai daca exista
posibilitatea racordarii de noi consumatori la retelele existente de apa, la instalatiile
de canalizare si de energie electrica.

De la dispozitile alineatului precedent se poate deroga, cu avizul organelor
administratiei publice locale, pentru imobilul/imobilele propuse, in urmatoarele
conditii:

a) realizarea de solutii de echipare in sistem individual care sa
respecte normele sanitare si de protectie a mediului;

Extinderile de retele sau maririle de capacitate a retelelor edilitare publice se
realizeaza de catre investitor sau beneficiar, partial sau in intregime, dupa caz, in
conditiile contractelor incheiate cu consiliile locale.

Lucrarile de racordare si de bransare la reteaua edilitara publica se suporta in
intregime de investitor sau de beneficiar.

3.6.3. Alimentarea cu apa
Asigurarea necesarului de apa rece pentru consum menajer se va face prin
bransament la reteaua de apa potabila din zona.

Beneficiarul se obliga sa racordeze amplasamentul ce face obiectul prezentei
documentatii, potrivit regulilor impuse de consiliul local, la reteaua centralizata
publica.

Prin extinderea retelei de apa potabile se va lua in calcul din stadiul de
proiectare montarea de hidranti de incendiu exteriori.

3.6.4. Canalizare

Apele menajere uzate se vor deversa prin racord la reteaua de canalizare
existenta in zona iar daca aceasta nu exista fiecare lot se va dota cu bazin etans
vidanjabil.

Apele meteorice preluate de jgheaburile si burlanele prevazute si se vor

deversa prin racord pe terenul proprietate privata sau se vor capta in bazine etanse
[CUI]: 30028135
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prevazute cu pompe pentru irigarea ulterioara a spatiilor verzi aferente fiecarui
amplasament.

3.6.5. Alimentarea cu energie electrica

Alimentarea cu energie electrica se va realiza din retelele electrice existente
in zona, prin marirea capacitatii postului de trasnformare existent in zona sau prin
amplasarea unui post de transformare propriu, solutia de bransare fiind stabilita de
CEZ SA.

3.6.6. Instalatii termice si de climatizare

Alimentarea cu energie termica se va realiza prin racord la reteaua de gaze
naturale existenta in zona si se va asigura prin intermediul centralelor termice cu
gazeificare pe combustibil gazos ce va asigura si apa calda menajera.

Climatizarea spatiilor se face cu sistem centralizat avand posibilitatea de
operare intre -150C + 460C. Sistemele de climatizare vor functiona cu freon ecologic
si vor fi alimentate cu curent electric. Agentul frigorific folosit va fi R410a, si
echipamentele vor avea clasa de eficienta AA. Vor asigura climatizarea spatiilor in
perioada rece si in perioada de tranzitie( primavara si toamna).

3.6.7. Telecomunicatii

Solutiile adoptate pentru sistemele voce-date si TV vor fi in concordanta cu
operatorul de servicii de telecomunicatie ales de catre beneficiar in concordanta cu
specificatile acestuia.

3.6.8. Gospodarie comunala

Deseurile rezultate in perioada constructiei vor fii sortate si transportate la
groapa de gunoi a comunei prin grija beneficiarului sau a firmelor de salubritate cu
care beneficiarul va incheia contracte de prestari servicii.

Se vor organiza spatii speciale pe amplasament, dotate cu europubele pentru
colectarea selectiva gunoiului menajer.

Se va beneficia de serviciile unei societati autorizate pentru colectarea ritmica
a gunoiului menajer.

3.7. Protectia mediului

Pentru protectia mediului nu se vor lua masuri speciale.

Dupa finalizarea lucrarilor de constructii se va avea in vedere aducerea
amplasamentului la forma actuala.

Vor fi prevazute spatii verzi amenajate in perimetrul terenului studiat.

3.7.1.1. Proftectia calitatii apelor
Impactul principalelor functiuni propuse asupra calitatii apelor de suprafata cat
si subterane se poate spune ca este minim.
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In perioada efectuarii lucrarilor de constructii angajatii constructorului vor
beneficia de toalete ecologice si vestiare ecologice care vor fii descarcate periodic
de catre terti autorizati.

Alimentarea cu apa se face prin racord din conducta de distributie a apei
potabile existenta in zona.

Apele uzate de tip menajere sunt dirijate printr-o retea interioara de canalizare
spre reteua locala de preluare a apelor uzate menajere.

3.7.1.2. Protectia aerului

Activitatea propusa pe acest de catre beneficiar nu produce noxe care sa
afecteze calitatea aerului

Poluarea atmosferei va fi determinata in principal de manevrarea si
transportul materialelor de constructie. Emisiile de praf variaza in mod substantial de
la o zi la alta, in functie de operatiile specifice, conditiile meteorologice dominante,
modul de transport al materialelor. De asemenea se recomanda controlul starii
tehnice a utilajelor care vor fi utilizate la constructia imobilului, alimentarea acestora
cu carburanti care sa aiba un continut redus de sulf si respectarea tehnologiei de
constructie.

Constructia propriu-zisa in zona respectiva nu constituie o sursa de poluare
semnificativa a aerului, avand functiune de locuire colectiva.

3.7.1.3. Protectia impotriva zgomotului si a vibratiilor

In unitate nivelul de zgomot va respecta valoarea conform Ordinului 508/2002
al M.M.S.S.F. si Ordinului 933/2002 al M.S.

Nivelul de zgomot la limita incintei se va incadra in valoarea admisa conform
normelor in vigoare (STAS 10009/1988), respectiv 65 dB.

Lucrarile efectuate trebuie sa aibd ca rezultat incadrarea complexului n
peisajul inconjurator. De asemenea, lucrarile trebuie sa fie de o calitate minima
impusa astfel incat sa garanteze prevenirea unor reparatii sau interventii
neplanificate care pot genera un efect negativ prin generarea de zgomot al lucrarilor.

3.7.1.4. Protectia impotriva radiatiilor
Nu este cazul.

3.7.2.5. Protectia impotriva solului si subsolului
Deseurile menajere si asimilabile se vor colecta selectiv  in pubele din
materiel plastic si in saci din material plastic pana in momentul preluarii pe baza de
contract de catre firme specializate in acest sens.
Nu exista surse de poluanti pentru sol si subsol.
Natura si specificul activitatii desfasurate nu presupune eliminarea de poluanti
care poate ajunge n sol sau subsol.

e deplasarea autovehiculelor in teren se va face prin folosirea cu prioritate a
drumurilor existente, evitdnd scurtaturile si manevrele inutile;

e pierderile accidentale de carburanti/lubrifianti de la utilaje/mijloacele auto care
deservesc activitatea vor fi indepartate imediat prin decopertare; pamantul
infestat va fi rididicat si transportat in locuri speciale pentru decontaminare;

o folosirea de mijloace auto si utilaje specializate dotate cu toate accesoriile
[CUI]: 30028135
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o deseurile rezultate vor fi colectate imediat in saci menajeri sau in recipiente
specializate si vor fi predate catre agenti economici specializat].

3.7.2.6. Protectia ecosistemelor terestre si acvatice
Nu este cazul.

3.7.2.7. Proftectia asezarilor umane si altor obiecte de interes public
Nu este cazul.

3.7.2.8. Gospodarirea deseurilor generate pe amplasament

Deseurile vor fi colectate separat, pe categorii, in locuri amenajate special,
evidenta lor realizdndu-se in conformitate cu prevederile HG 856/2002 si a Legii
nr.211/2011 privind gestiunea deseurilor.

Deseuri menajere si asimilabile provenite de la salariatii societatii, inclusiv
cele rezultate din activitatea de intretinere a curateniei in incinta, se stocheaza in
pubele si saci de plastic, in locuri special amenajate pe platforma si sunt preluate
ritmic, pe baza de contract, de catre firme de prestari servicii specializate si
autorizate.

Deseurile , material plastic’ sunt depozitate selectiv temporar in pubele
special amenajate si inscriptionate.

Deseurile de tesuturi vegetale vor depozitate temporar pe suprafata din
incinta santierului de lucru in forma de vrac neacoperit, urmand sa fie reutilizat la
lucrarile finale de amenajare.

3.7.2.9. Gospodarirea substantelor toxice si periculoase
Nu este cazul.

3.8. Obiective de utilitate publica

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

5. CONCLUZII, MASURI IN CONTINUARE

Din prevederile ce decurg in urma aprobarii documentatiei de urbanism faza
PUZ se pot naste teme de proiectare pentru realizarea investitiilor cu caracter public
care pot duce la imbunatatirea infrastructurii de circulatie si edilitara pentru zona
studiata : proiecte pentru alei pietonale si carosabile, sistematizare verticala |,
alimentare cu apa , canalizare pe noile trasee de circulatii propuse , lucrari de
bransamente , etc.

Elaboratorul documentatiei va participa si sustine documentatia de urbanism
la toate dezbaterile publice si intrunirile care vor fi organizate pe parcursul elaborarii
documentatiei. Se vor stabili cu claritate lucrarile care vor fi realizate prin grija si din

fondurile beneficiarului , dupa caz.
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Asftfel zona studiata este pretabila a se dezvolta ca zona de locuinte collective
datorita conditilor zonei studiate prin prezenta documentatie cat si pentru
dezvoltarea, diversificarea precum si valorificarea potentialului amplasamentului
studiat.

— sef proiect - arh CAMUI IULIAN

— intocmit - arh TIRIPLICA ION DANIEL
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REGULAMENT LOCAL DE URBANISM

AFERENT P.U.Z.

Regulamentul Local de Urbanism (R.L.U.) aferent P.U.Z. reprezinta o piesa
de baza in aplicarea P.U.Z. intarind si detaliind reglementarile P.U.Z.

Prescriptiile cuprinse in R.L.U. (permisiuni si restrictii) sunt obligatorii pe
intregul teritoriu ce face obiectul P.U.Z.

La baza elaborarii R.L.U. stau:

Tema de proiectare intocmita de catre benéeficiar;

Certificatului de Urbanism nr. 40 din 08.04.2022.¢liberat de catre
Primaria comunei Ghercesti.

Extras C.F. nr. 33620, nr cad 33620;

P.U.G. (Planul Urbanistic General) al Comunei Ghercesti
Regulamentul aferent P.U.G.

Ridicare topografica;

Documentatiile urbanistice in vigoare existente in zona;

Documentare la fata locului;

Odata aprobat, impreuna cu PUZ din care face parte, RLU constituie
act de autoritate al administratiei publice locale.

1. DISPOZITII| GENERALE

1.1.Rolul RLU

Regulamentul local de urbanism prezinta sistemul unitar de norme tehnice si
juridice care sta la baza elaborarii planurilor urbanistice:

explica si detaliaza sub forma unor prescriptii si recomandari Planul
Urbanistic Zonal in vederea urmaririi si aplicarii acestuia.
R.L.U. cuprinde reguli specifice de urbanism instituite in teritoriul
considerat, in conformitate cu Regulamentul General de Urbanism
aprobat prin Hotararea Guvernului Romaniei nr. 525/1996

1.2.Baza legala a elaborarii

Documentatiile pe baza carora s-a intocmit P.U.Z:

- Tema de proiectare intocmita de catre beneficiar;

- Certificatului de Urbanism nr. 40 din 08.04.2022 eliberat de
catre Primaria comunei Ghercesti.

- Extras C.F. nr. 33620, nr cad 33620;

- P.U.G. (Planul Urbanistic General) al Comunei Ghercesti
Regulamentul aferent P.U.G.

- Ridicare topografica;
- Documentatiile urbanistice in vigoare existente in zona;
- Documentare la fata locului;
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- Odata aprobat, impreuna cu PUZ din care face parte, RLU
constituie act de autoritate al administratiei publice locale.

1.3.Domeniul de aplicare

Prescriptiile prezentului requlament, odata adoptate urmeaza sa se aplice pe
amplasamentul proprietate privata studiat prin prezenta documentatie.

1.4.Zonificare functionala

Suprafata terenului studiat va fi zonificat astfel:
e zona alocata constructiilor — locuinte si functiuni complementare
e zona alocata circulatiilor auto, pietonale si parcajelor;
e Zzona verde.

BILANT TERITORIAL EXISTENT
SUPRAFATA | ™ | PROCENT | %
L LOCUIRE UNIFAMILIALA, 20000.00 mp 100.00 %
ANEXE GOSPODARESTI SI
FUNCTIUNI
COMPLEMENTARE
IS INSTITUTII SI SERVICII 0.00 mp 0.00 %
SC SPATII COMERCIALE 0.00 mp 0.00 %
ZM ZONA MIXTA — SP. COM, 0.00 mp 0.00 %
BIROURI, LOC. COLECTIVE
C CAI DE COMUNICATIE 0.00 mp 0.00 %
din care platforme carosabile 0.00 mp 0.00 %
platforme pietonale 0.00 mp 0.00 %
SP ARABIL 20000.00 mp 100.00 %
GC GOSPODARIE COMUNALA 0.00 mp 0.00 %
SUPRAFATA STUDIATA 20000.00 mp 100.00 %
P.O.T. EXISTENT 0.00%
C.U.T. EXISTENT 0.00
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cu spatii

SZLA1

“zona cu locuinte individuale si semicolective

comerciale la parter si un regim de inaltime mediu S+P+3E cu un regim de
construire discontinuu (izolat)”.

BILANT TERITORIAL PROPU
SUPRAFATA | ™ | PROCENT | %
SZL1 LOCUINTE INDIVIDUALE SI 1354.00 mp 100.00 %
SEMICOLECTIVE CU SPATII
COMERCIALE LA PARTER
IS INSTITUTII SI SERVICII 0.00 mp 0.00 %
SC SPATII COMERCIALE 0.00 mp 0.00 %
ZL LOCUIRE INDIVIDUALA 677.00 mp 50.00 %
/SEMICOLECTIVA

C CAI DE COMUNICATIE 189.10 mp 13.97 %
din care platforme carosabile 125.67 mp 9.29 %
platforme pietonale 63.43 mp 4.68 %
SP SPATII VERZI AMENAJATE 460.766 mp 34.03 %
GC GOSPODARIE COMUNALA 27.08 mp 2.00 %

LJ LOCURI DE JOACA PENTRU 0.00 0.00

COPII
SUPRAFATA STUDIATA 1354.00 mp 100.00 %
P.O.T. MAXIM ADMIS 50.00
C.U.T. MAXIM ADMIS 1.50
Regim de inaltime existent -
Regim de inaltime maxim propus - S+P+2E.

inaltimea maxima admisa a cladirilor, masurati la cornisa superioara
sau la aticul ultimului nivel, in punctul cel mai Tnalt, nu va depasi 12.00 ml de la
C.T.A. (cota terenului amenajat).

inaltimea maxima admisa a cladirilor, masurata la coama acoperisului, in
punctul cel mai inalt, nu va depasi 15.00 ml de la C.T.A. (cota terenului amenajat).

Alinierea constructiilor — se va stabili la faza DTAC alinierea constructiilor
catre fondul stradal difera neavand un aliniament unitar.

Retrageri minime obligatorii — conform cod civil si de min. 1/2m din
inaltimea cladiriilor intre constructiile de pe aceeasi parcela;
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- 10,00ml pentru imprejmuiri si constructii din axul drumului communal Dc
207(De369) si 5m50m pentru imprejmuiri si 7,50m penstru constructii din axul caii de
acces De512.

Locuri de parcare:

Locuri de parcare pentru functiunea de locuire semicolectiva — minim un loc
de parcare pentru fiecare unitate locativa + 10% pentru vizitatori..
Locuri de parcare pentru functiunea de spatii comerciale :
% un loc de parcare la 200 mp suprafata desfisurata a constructiei
pentru unitati de pana la 400 mp;
% un loc de parcare la 100 mp suprafata desfisuratd a
constructiei pentru unitati de 400-600 mp;
+ un loc de parcare la 50 mp suprafata desfasurata a constructiei
pentru complexe comerciale de 600-2.000 mp;

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

SZL2 “zona cu locuinte individuale cu functiuni complementare si un
regim de inaltime de mic S+P+2E cu un regim de construire continuu (insiruit)
sau discontinuu (izolat)”

BILANT TERITORIAL PROPU
SUPRAFATA | ™ | PROCENT | %
SZL2 LOCUINTE INDIVIDUALE CU 18420.60 mp 100.00 %
FUNCTIUNI
COMPLEMENTARE
IS INSTITUTII SI SERVICII 0.00 mp 0.00 %
SC SPATII COMERCIALE 0.00 mp 0.00 %
ZL ZONA CU LOCUINTE 9210.30 mp 50.00 %
INDIVIDUALE

C CAI DE COMUNICATIE 2573.36 mp 13.97 %
din care platforme carosabile 1749.95 mp 9.50 %
platforme pietonale 823.41 mp 4.47 %
SP SPATII VERZI AMENAJATE 6268.53 mp 34.03 %
GC GOSPODARIE COMUNALA 368.41 mp 2.00 %

LJ LOCURI DE JOACA PENTRU 0.00 0.00

COPII
SUPRAFATA STUDIATA 18420.60 mp 100.00 %
P.O.T. MAXIM ADMIS 50.00
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C.U.T. MAXIM ADMIS 1.40

Regim de inaltime existent -
Regim de inaltime maxim propus - S+P+2E.

inaltimea maxima admisa a cladirilor, masurata la cornisa superioara
sau la aticul ultimului nivel, in punctul cel mai inalt, nu va depasi 9.00 ml de la C.T.A.
(cota terenului amenajat).

inaltimea maxima admisa a cladirilor, masurata la coama acoperisului, in
punctul cel mai inalt, nu va depasi 12.00 ml de la C.T.A. (cota terenului amenajat).

Alinierea constructiilor
— se va stabili la faza DTAC alinierea constructiilor catre fondul stradal
difera neavand un aliniament unitar.

Retrageri minime obligatorii

— conform cod civil si de min. 1/2m din inaltimea cladiriilor intre
constructiile de pe aceeasi parcela;l

- 7.50m din axul stradal propus respective 3.00m de la limita stradala a
parcelelor;

- 5.00m de la limita postericara a parcelelor; - 10,00ml pentru
imprejmuiri si constructii din axul drumului communal Dc 207(De369) si
5m50m pentru imprejmuiri si 7,50m penstru constructii din axul caii de acces
Deb512.

Locuri de parcare:

Locuri de parcare pentru functiunea de locuire individuala :
- minimum un loc de parcare pentru cladiri cu suprafata utila mai mica
de 100,00mp;
- minimum doua locuri de parcare pentru cladiri cu suprafata utila mai
mare de 100,00mp.

Autorizarea executarii constructiilor se conditioneaza de realizarea spatiilor de
parcare n interiorul incintei.

Activitati si functiuni premise:

— locuinte individuale cu maxim S+P+2E niveluri cu un regim de construire
continuu (insiruit) sau discontinuu (cuplat sau izolat).

— echipamente publice specifice zonei rezidentiale;

— scuaruri publice, spatii verzi.

— functiunile comerciale, serviciile complementare locuirii;

- anexe gospodaresti.
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SZL3 “zona cu interdictie/protectie de construire aferente cailor de
circulatie, retelelor tehnico-edilitare, zonele de protectie sanitara”.

BILANT TERITORIAL PROPU
SUPRAFATA | ™ | PROCENT | %
SZL3 ZONA CU 225.40 mp 100.00 %
INTERDICTIE/PROTECTIE DE
CONSTRUIRE AFERENTE
CAILOR DE CIRCULATIE,
RETELELOR TEHNICO-
EDILITARE, ZONELE DE
PROTECTIE SANITARA
IS INSTITUTII SI SERVICII 0.00 mp 0.00 %
SC SPATII COMERCIALE 0.00 mp 0.00 %
ZL LOC. COLECTIVE CU 0.00 mp 0.00 %
FUNCTIUNI
COMPLEMENTARE
C CAI DE COMUNICATIE 31.50 mp 13.98 %
din care platforme carosabile 20.94 mp 9.29 %
platforme pietonale 10.56 mp 4.68 %
SP SPATII VERZI AMENAJATE 193.90 mp 86.02 %
GC GOSPODARIE COMUNALA 0.00 mp 0.00 %
LJ LOCURI DE JOACA PENTRU 0.00 0.00
COPII
SUPRAFATA STUDIATA 225.40 mp 100.00 %
P.O.T. MAXIM ADMIS 50.00
C.U.T. MAXIM ADMIS 1.50

Se vor respecta zonele de protectie aferente cailor de circulatie, retelelor
tehnico-edilitare, zonele de protectie sanitara, prezentate pe plansele anexate, cu
respectarea prevederilor generale din preambulul prezentului regulament cu referire
la zone de protectie/interdictie.

2. REGULI DE BAZA PRIVIND MODUL DE OCUPARE
AL TERENURILOR

2.1. Reguli cu privire la pastrarea integritatii mediului si protejarea
patrimoniului natural si construit.
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2.1.1. Terenuri agricole in intravilan

Amplasamentul ce face obiectul prezentei documentatii este amplasat in
intravilanul comunei Ghercesti.

Autorizarea executarii construciiilor pe amplasament este permisa pentru
toate tipurile de constructii si amenajari cuprinse in prezentul regulament, cu
respectarea conditiilor impuse de lege.

= De asemenea, autorizarea prevazuta la alin. (1) se face cu respectarea
normelor stabilite de consilille locale pentru ocuparea rationald a terenurilor si pentru
realizarea urmatoarelor obiective: valorificarea terenurilor din zonele echipate cu
retele tehnico-edilitare, amplasarea constructiilor, amenajarilor si lucrarilor tehnico-
edilitare aferente acestora in ansambluri compacte.

Amplasamentul ce face obiectul proiectului, nu se incadreaza in aceasta
situatie.

2.1.2.. Zonele cu valoare peisagistica si zonele naturale protejate

= Autorizarea executarii constructiilor si a amenajarilor care prin amplasament,
functiune, volumetrie si aspect arhitectural — conformare si amplasare, goluri, raport
plin-gol, materiale utilizate, invelitoare, paleta cromatica, etc. depreciaza valoarea
peisajului, este interzisa.

= Autorizarea si executarea construciiilor va avea in vedere pastrarea calitatii
mediului natural (a vegetatiei mature si sanatoase) si a echilibrului ecologic.

» In zond nu existd elemente cu valoare peisagisticd sau zone naturale
protejate.

2.1.3. Zonele construite protejate
*» In zona studiatd nu existd cladiri monument istoric sau cu valoare de
patrimoniu.

2.2. Reguli cu privire la siguranta constructiilor si la apararea interesului
public

2.2.1. Siguranta in constructii

= Autorizarea constructiilor de orice fel se va putea face numai in conditiile
respectarii prevederilor legale privind siguranta in constructii intre care se amintesc
urmatoarele considerente ca prioritare, fara ca enumerarea sa fie limitativa:

- Legea nr. 50/1991 cu modificarile ulterioare privind autorizarea executarii
lucrarilor de constructii inclusiv Normele metodologice pentru aplicare in vigoare la
data eliberarii Autorizatiei de Construire;

- Legea nr. 10/1995 privind calitatea in construcitii;

- H.G.R. nr. 264/1994 privind aprobarea unor regulamente privind calitatea in
constructii;

- H.G.R. nr. 925/1995 privind Regulamentul de verificare si expertizare
tehnica a proiectelor, a executiei lucrarilor si constructiilor, inclusiv instructiunile de
aplicare aprobate prin ord. M.L.P.A.T. nr. 77/N/1996.

- Proiectele care insotesc cererea pentru autorizarea unor lucrari de
constructii vor cuprinde toate elementele necesare in care sa fie specificate masurile
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luate pentru asigurarea conditiilor de siguranta privind realizarea si exploatarea
constructiilor.

2.2.2. Expunerea la riscuri naturale

= Autorizarea executarii constructiilor sau a amenajarilor in zonele expuse la
riscuri naturale, cu exceptia acelora care au drept scop limitarea efectelor acestora,
este interzisa.

2.2.3. Expunerea la riscuri tehnologice

= Autorizarea executarii constructiilor in zonele de servitute si de protectie ale
sistemelor de alimentare cu energie electrica, conductelor de gaze, apa, canalizare,
cailor de comunicatie si a altor asemenea lucrari de infrastructura este interzisa.

2.2.4. Asigurarea echiparii edilitare

= Autorizarea executarii constructiilor se va face doar in cazul existentei
posibilitatii de racordare la retelele de apa, canalizare si energie electrica, in sistem
local, colectiv sau centralizat.

*Terenul studiat este deservit de retele apa, canalizare si energie electrica si
telefonizare. In zona nu exista retea de alimentare cu gaz.

2.2.5. Asigurarea compatibilitatii functiunilor

= Autorizarea executarii constructilor se face cu conditia asigurarii
compatibilitatii dintre destinatia construciiei si functiunea dominanta a zonei.

= Conditiile de amplasare a constructiilor in funciie de destinatia acestora in
cadrul zonei de fata sunt prevazute in cap.4 a prezentului Regulament.

2.2.6. Procentul de ocupare al terenului si coeficientul de utilizare al
terenului

= in cazul prezentului regulament, POT si CUT se stabilesc astfel:

o SZL1 “zona cu locuinte individuale si semicolective cu
spatii comerciale la parter si un regim de inaltime mediu
S+P+2E cu un regim de construire discontinuu (izolat)”.

BILANT TERITORIAL PROPUS

SUPRAFATA | "¢ | PROCENT | %

SZL1 LOCUINTE INDIVIDUALE SI 1354.00 mp 100.00 %
SEMICOLECTIVE CU SPATII
COMERCIALE LA PARTER

IS INSTITUTII SI SERVICII 0.00 mp 0.00 %
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SC SPATII COMERCIALE 0.00 mp 0.00 %
ZL LOCUIRE INDIVIDUALA 677.00 mp 50.00 %
/SEMICOLECTIVA
C CAI DE COMUNICATIE 189.10 mp 13.97 %
din care platforme carosabile 125.67 mp 9.29 %
platforme pietonale 63.43 mp 4.68 %
SP SPATII VERZI AMENAJATE 460.766 mp 34.03 %
GC GOSPODARIE COMUNALA 27.08 mp 2.00 %
LJ LOCURI DE JOACA PENTRU 0.00 0.00
COPII
SUPRAFATA STUDIATA 1354.00 mp 100.00 %
P.O.T. MAXIM ADMIS 50.00
C.U.T. MAXIM ADMIS 1.50

SZL 2 “zona cu locuinte individuale cu functiuni complementare si un regim
de inaltime de mic S+P+2E cu un regim de construire continuu (insiruit) sau
discontinuu

BILANT TERITORIAL PROPU

SUPRAFATA | P | PROCENT | %
SZL2 LOCUINTE INDIVIDUALE CU 18420.60 mp 100.00 %
FUNCTIUNI
COMPLEMENTARE
IS INSTITUTII SI SERVICII 0.00 mp 0.00 %
SC SPATII COMERCIALE 0.00 mp 0.00 %
ZL ZONA CU LOCUINTE 9210.30 mp 50.00 %
INDIVIDUALE

C CAI DE COMUNICATIE 2573.36 mp 13.97 %
din care platforme carosabile 1749.95 mp 9.50 %
platforme pietonale 823.41 mp 4.47 %
SP SPATII VERZI AMENAJATE 6268.53 mp 34.03 %
GC GOSPODARIE COMUNALA 368.41 mp 2.00 %

LJ LOCURI DE JOACA PENTRU 0.00 0.00

COPII
SUPRAFATA STUDIATA 18420.60 mp 100.00 %
P.O.T. MAXIM ADMIS 50.00
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C.U.T. MAXIM ADMIS 1.40

o SZL3 “zona cu interdictie/protectie de construire aferente
cailor de circulatie, retelelor tehnico-edilitare, zonele de
protectie sanitara”.

BILANT TERITORIAL PROPU
SUPRAFATA | ™ | PROCENT | %
SZL3 ZONA CU 225.40 mp 100.00 %
INTERDICTIE/PROTECTIE DE
CONSTRUIRE AFERENTE
CAILOR DE CIRCULATIE,
RETELELOR TEHNICO-
EDILITARE, ZONELE DE
PROTECTIE SANITARA
IS INSTITUTII SI SERVICII 0.00 mp 0.00 %
SC SPATII COMERCIALE 0.00 mp 0.00 %
ZL LOC. COLECTIVE CU 0.00 mp 0.00 %
FUNCTIUNI
COMPLEMENTARE
C CAI DE COMUNICATIE 31.50 mp 13.98 %
din care platforme carosabile 20.94 mp 9.29 %
platforme pietonale 10.56 mp 4.68 %
SP SPATII VERZI AMENAJATE 193.90 mp 86.02 %
GC GOSPODARIE COMUNALA 0.00 mp 0.00 %
LJ LOCURI DE JOACA PENTRU 0.00 0.00
COPII
SUPRAFATA STUDIATA 225.40 mp 100.00 %
P.O.T. MAXIM ADMIS 50.00
C.U.T. MAXIM ADMIS 1.50

2.2.7. Lucrari de utilitate publica

Pentru realizarea ansamblului propus se va constitui o trama stradala a carei
suprafata va fi cedata la domeniul public al municipiului. Suprafata acesteia este de
2793,49 mp.
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2.3. Reguli de amplasare si retrageri minime obligatorii
2.3.1. Orientarea fata de punctele cardinale.

» Amplasarea cladirilor se va face cu respectarea reglementarilor in ceea
ce priveste insorirea conform normelor si recomandarilor cuprinse in Regulamentul
General de Urbanism aprobat cu HG 525/1996 si Ordinului Ministrului Sanatatii
privind normele de igiena nr.119/2014.

= Se recomanda ca cladirile in care se desfasoard o activitate zilnica
(administrativa, comercialda) sa aiba asigurata iluminarea naturala a spatiilor pentru
birouri ¢t si a celor pentru public.

= Amplasarea construclilor se va face cu asigurarea conditiilor de
respectare a duratei minime zilnice de insorire de 1 ord si V2, potrivit Ordinului
Ministrului  Sanatati nr.119/2014 pentru aprobarea normelor de igiena si
recomandarilor privind modul de viata al populatiei.

» Se va asigura pentru fiecare cladire posibilitatea dublei orientari pentru
spatiile interioare, astfel incat sa se evite orientarea exclusiv la nord.

2.3.2. Amplasarea fata de aliniament

= Potrivit prevederilor Regulamentului General de Urbanism aprobat prin
HG nr.525/1996 republicat, prin aliniament se infelege limita dintre domeniul privat gi
domeniul public.

= Constructiile se vor amplasa astfel:

- cu o retragere a constructiilor propuse de min. 3.00ml din aliniamentul strazii de
incinta propusa;

- cu o retragere a constructiilor propuse de min. 5.50ml din partea posterioara a
limitei amplasamentelor;

= Spatiul de retragere va putea fi folosit pentru parcaje, circulatii
carosabile si pietonale, carport-uri, imprejmuiri, aparate de intrare, amenajari
exterioare, spatii verzi, lucrari edilitare.

2.3.3. Amplasarea fata de drumurile publice

Constructiile se vor amplasa cu o retragere de min. 10,00m fata de axul strazii
Strada Aviatorilor (Dc 207), conform reglementarilor din planga nr. AO3 "
CONCEPTUL PROPUS - PLAN DE SITUATIE CU PREZENTAREA
FUNCTIUNILOR, A VECINATATILOR, MODUL DE ASIGURARE A ACCESELOR SI
UTILITATILOR"

= Constructiile poat fi autorizate in zona care face obiectul Planului
Urbanistic Zonal doar in condifiile Tn care au asigurat accesul la drumurile publice,
direct sau prin servitute de trecere.
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2.3.4. Amplasarea in interiorul parcelei

= Amplasarea in interiorul parcelei fatd de limitele parcelei se va face
tindnd cont de distantele minime obligatorii potrivit Codului Civil, respectarii
conditiilor minime de insorire si a distantelor minime necesare interventiilor in caz de
incendiu cat si cu obligativitatea de a respecta retragerile minime obligatorii
prevazute la pct.: 2.3.2 si 2.3.3 din prezentul Plan Urbanistic Zonal.

2.3.5. Lucrari de utilitate publica

Pentru realizarea ansamblului propus se va constitui o trama stradala a carei
suprafata va fi cedata la domeniul public al municipiului. Suprafata acesteia este de
2793,49 mp.

2.4. Reguli cu privire la asigurarea acceselor obligatorii.

2.4.1. Accese carosabile

Vor fi amenajate si semnalizate corespunzator normelor si standardelor
specific:

= Constructiile/constructia va fi accesibila printr-un drum in incinta, avand
caracteristicile necesare pentru a satisface exigeniele de securitate, aparare contra
incendiilor.

= Configuratia acceselor carosabile pentru toate categoriile de constructii
se stabileste in funciie de destinatia funcfionalda a constructiei, de capacitatea
acesteia si de numarul de utilizatori.

» Pentru toate categoriile de constructii si amenajari se vor asigura accese
pentru interventii in caz de incendiu, dimensionate conform normelor de trafic greu.

» Accesele carosabile nu trebuie sa fie obstructionate prin mobilier urban si
trebuie pastrate libere in permanenta.

Utilizari interzise: Orice constructii care prin amplasare, configuratie sau
exploatare impieteaza asupra bunei desfasurari, organizari si dirijari a traficului de pe
drumunile publice sau prezinta riscul de accidente, vor fi interzise in zonele de
siguranta si protectie a drumurilor.

- Constructiile vor avea asigurat in mod obligatoriu accesul dintr-o
circulatie publica fie direct, fie, in cazul utilizarii terenului in comun de catre mai
multe cladiri, prin intermediul unei strazi private.

- Parcelele sunt construibile numai daca au asigurat un acces carosabil de
minim 4,00 m. latime dintr-o circulatie publica in mod direct sau prin drept de trecere
legal obtinut prin una din proprietatile invecinate;

Caracteristicile acceselor la  drumurile publice trebuie sa permita
interventia mijloacelor de stingere a incendiilor;

- este obligatorie asigurarea accesului in spatiile publice a persoanelor cu
handicap sau cu dificultati de deplasare;
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2.4.2. Accese pietonale

Autorizarea executarii constructiilor si amenajarilor de orice fel este
permisa numai daca se asigura accese pietonale potrivit importantei si destinatiil
constructiei.

Prin accese pietonale se intelege caile de acces pentru pietoni, dintr-un
drum public, care pot fi: trotuare, strazi pietonale/carosabile, piete pietonale precum
si orice cale de acces public pe terenuri proprietate publica sau, dupa caz, pe
terenuri proprietate privata grevate de servitutea de trecere publica, potrivit legii sau
obiceiului. Accesele pietonale vor fi conformate astfel incat sa permita circulatia
persoanelor cu handicap si care folosesec mijloace specifice de deplasare, adica cu
latimea minima de 1,50m.

Reglementarea circulatiei pietonilor
- organizarea circulatiei si a acceselor pietonale in contextul organizarii
generale a circulatiei vehiculelor, a mijloacelor de transport in comun, bicicletelor etc.

Utilizari permise: Constructii si amenajari la care se asigura accese
pietonale, precum si constructii de accese si cai pietonale ce reprezinta lucrari
independente, amenajate si echipate in functie de marimea fluxului de pietoni care
asigura deplasarea acestora in conditii de confort si siguranta.

Se vor avea in vedere si exigentele impuse de circulatia persoanelor cu
handicap.

- Ulilizari permise cu conditii: Tipurile de accese pietonale existente sau
propuse cu sau fara servituti de utilitate publica, cum sunt: accese pietonale prin
zone (terenuri) proprietati private (servitute de trecere) sau accese pietonale admise
prin reglementari orare, de flux sau in functie de alte conditii etc.

Utilizari interzise: Se interzice autorizarea constructiilor pe terenul pentru
care nu sunt prevazute accese pietonale. Zonarea functionala a teritoriului trebuie sa
asgure corelarea diferitelor categorii de accese carosabile ,accese pietonale si
parcaje, corespunzator functiiior si caracterului urbanistic al unitatii si subunitatii
functionale.

2.5. Reguli cu privire la echiparea edilitara

in toate zonele functionale de referinta, constructiile vor fi in mod obligatoriu
racordate la toate tipurile de retele publice tehnico-edilitare existente si vor avea
prevazuta posibilitatea de racordare la viitoarele retele publice proiectate.

Toate cladirile vor fi racordate la retele edilitare ale localitatii, prin extinderea
acestora.

Racordarea burlanelor de scurgere a apelor pluviale de pe acoperisuri la
retelele de canalizare pluviala va avea in vedere evitarea formarii ghetii. Toate
bransamentele de electricitate si telefonie vor fi realizate ingropat.

Autorizarea executarii constructiilor care, prin dimensiunile si destinatia lor
presupun cheltuieli de echipare edilitara ce depasesc posibilitatile financiare si
tehnice ale administratiei publice locale ori ale investitorilor interesati, sau care nu
beneficiaza de fonduri de la bugetul de stat, este interzisa. Autorizarea executarii
constructiilor poate fi conditionata de stabilirea , in prealabil, prin contract, a obligatiei
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efectuarii, in parte sau total, a lucrarilor de echipare edilitara 