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PRIMA VERSIUNE A PUZ

1. INTRODUCERE

1.1. DATE DE RECUNOASTERE A PROIECTULUI

Denumire: PLAN URBANISTIC ZONAL — INTRODUCERE IN INTRAVILAN
PENTRU LOCUINTE, COMERT, SERVICII, BRANSAMENTE ELECTRICE, UTILITATI,
SUPRAVEGHERE, IMPREJMUIRE TEREN.

Amplasament: Comuna Vidra, sat Vidra, T21, P282/1/1/10.

Beneficiar: S.C. ADVANCED GREEN LAND S.R.L. (CUI: RO 32554446;
J23/2652/2015)

Proiectant general: S.C. CRISAN&CRISAN ARCHITECTURE UR-BAN
PLANNING AND DESIGN S.R.L.

Nr. Proiect: ---

Data elaborarii: Aprilie 2019

1.2. OBIECTUL LUCRARII

Suprafata care a generat PUZ-ul este situata in extravilanul comunei Vidra — T21,
P282/1/1/10 - apartinand S.C. ADVANCED GREEN LAND S.R.L., avand CUI: RO
33510618 si J23/2442/2014, cu sediul in Sat Vidra, Comuna Vidra, Strada Prelungirea
Dealul Verde, nr. 11, parter, cam.1, Judetul Ilfov. Suprafata totala a ansamblului este de
15981mp.

Prezenta documentatie serveste la detalierea prevederilor PUG Vidra, prin
stabilirea regulilor de ocupare a terenurilor si de amplasare a constructiilor si a

amenajarilor aferente acestora pe terenul studiat.

1.3. SURSE DE DOCUMENTARE
Studiile de fundamentare si documentatiile de urbanism elaborate anterior P.U.Z. sunt:

- P.U.G. Vidra
Documentatia se intocmeste in conformitate cu prevederile:

- Ordinului Ministerului Sanatatii OMS 119 / 2014;

- Codului civil;

- Legii nr. 350/2001 privind amenajarea teritoriului si urbanismul cu modificarile si
completarile ulterioare;

- Legii nr. 50/1991 cu toate modificarile ulterioare;

- H.G. 525/1996 privind Regulamentul General de Urbanism;

— Reglementarii tehnice - ghid privind metodologia de elaborare si continutul cadru
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al Planului Urbanistic Zonal — Indicativ G.M. 010-2000 aprobat cu ORD. nr.
176/N/16.08.2000.
2. INCADRARE iN ZONA
Terenul studiat este situat in Estul satului Sintesti, in extravilan, in intravilanului
existent
3. SITUATIA EXISTENTA
3.1. ACCESIBILITATEA LA CAILE DE COMUNICATIE
Accesul pe teren se face pe trei laturi, anume:
- La Est- De288/1,
- La Vest — Deb54.
3.2. SUPRAFATA OCUPATA, LIMITE SI VECINATATI
Zona studiata se invecineaza cu:
— La Nord — Teren proprietate privata,
— La Est — De288/1 domeniu public,
— La Sud - Teren proprietate privata,
— La Vest — De54, Canal irigatii, domeniu public.
3.3. SUPRAFETE DE TEREN CONSTRUITE S| SUPRAFETE DE TEREN
LIBERE
Terenurile ce fac obiectul PUZ, sunt lipsite de constructii. Terenurile din vecinatatea
imediata sunt construite cu locuinte individuale avand regim de inaltime intre P si P+2
niveluri.
3.4. TIPUL DE PROPRIETATE ASUPRA TERENURILOR
Terenurile se afla in proprietatea privata a S.C. ADVANCED GREEN LAND S.R.L.,
conform C.F. 59148.
3.5. REGLEMENTARI iN VIGOARE

Conform PUG Vidra, zona studiata este reglementata ca teren agricol.

4. REGLEMENTARI
4.1. OBIECTIVE NOI, SOLICITATE PRIN TEMA PROGRAM
Beneficiarul solicita introducerea terenurilor in intravilan cu modificarea functiunii
propuse prin PUG si a reglementarilor urbanistice aferente, in vederea conformarii
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acestora cu intentia de realizare a unui ansamblu de locuinte individuale. Coeficientii
urbanistici propusi de prezenta documentatie se vor inscrie in limitele PUG si RLU
Comuna Vidra pentru ansambluri de locuinte individuale.

4.2.  ZONIFICARE FUNCTIONALA — REGLEMENTARI

Functiunea dominanta pentru zona studiata este cea de locuire individuala. Sunt
permise functiuni complementare, anexe si utilitati aferente acestora.

Conform cerintelor functionale si comenzii beneficiarului, viitorul ansamblu de
locuinte individuale va cuprinde urmatoarele dotari/constructii:

° zona locuinte individuale cu aleile pietonale aferente constructiilor si
parcarile din interiorul loturilor

° zona mixta pentru amplasarea locuintelor individuale, comert cu
amanuntul, servicii sau agrement/alimentatie publica

o constructii S+P+2,
° suprafete carosabile si pietonale ce vor realiza accesul la parcele

43. ORGANIZAREA CIRCULATIEI

Accesul principal se va realiza pe drumul aflat pe latura Nordica a zonei studiate,
ce asigura la Vest legatura cu satul Sinesti si care va avea un profil transversal de
12,00m cu un carosabil de 7,00m.

Circulatiile interioare vor avea profile de 9,00m cu un carosabil de 6,00m.

4.5. COEFICIENTI URBANISTICI PROPUSI
Procentul de ocupare al terenului — 35 %

Coeficientul de utilizare al terenului — 1.0

Regimul maxim de inaltime este de S+P+2E.

4.6. DEZVOLTAREA ECHIPARII TEHNICO-EDILITARE

e Alimentarea cu apa potabila

Necesarul de apa va asigura:

- alimentarea cu apa potabila a locuitorilor;
- udatul spatilor verzi;
- stropitul si spalatul circulatiilor carosabile.

Cantitatile de apa necesare vor fi calculate conform SR 1343/1-1995, STAS 1478-90,
STAS 1846-90.

Alimentarea cu apa a constructiilor propuse se va realiza din reteaua locala.

Realizarea lucrarilor necesare pentru asigurarea alimentarii cu apa se va face pe
baza unui proiect de executie intocmit de o firma de specialitate cu respectarea legislatiei
si normativelor in vigoare, precum si a avizelor necesare.
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Alimentarea cu apa pentru stingerea incendiilor se va face din sursa propusa.

e Canalizarea apelor uzate

in momentul realizarii retelei de canalizare la nivelul zonei, se va face racordarea la
aceasta.

Realizarea lucrarilor necesare pentru asigurarea canalizarii se va face pe baza unui
proiect de executie intocmit de o firma de specialitate cu respectarea legislatiei si
normativelor in vigoare, precum si a avizelor necesare.

e Canalizarea apelor pluviale

Pe proprietatile private, apele de ploaie vor fi preluate de pe suprafata acoperisurilor
prin burlane de unde se scurg liber la suprafata terenului prin rigole.

Pe domeniul public (zona circulatiilor,) apele pluviale vor fi preluate in rigole
amplasate la limita carosabilului, urmand a fi deversate in canalul de irigatii situat la limita
de Vest a terenului.

° Alimentare cu energie termica si gaze naturale

Datorita avantajelor pe care le prezinta folosirea gazelor naturale fata de folosirea
combustibilului solid sau lichid se propune alimentarea cu gaze naturale a locuintelor si
dotarilor din zona studiata.

Alimentarea cu gaze naturale a zonei studiate se poate face prin extinderea retelei
de distributie de gaze naturale existenta in comuna Vidra.

Se recomanda ca locuintele si dotarile sa fie dotate cu instalatii de incalzire centrala
si centrale termice proprii.

. Alimentare cu energie electrica

Alimentarea cu energie electrica a noilor constructii se propune a se face din
reteaua de medie tensiune ce alimenteaza comuna Vidra.

Pentru noii consumatori se poate realiza bransarea la reteaua existenta prin
extinderea acesteia in sistem L.E.A. 20 kV, in masura in care reteaua existenta o permite,
si cu acordul detinatorului, si alimentarea prin intermediul unui post trafo a viitorului
ansamblu de locuinte individuale.

Solutia de alimentare cu energie electrica va trebui sa aiba in vedere o serie de
considerente obligatorii pentru a asigura un serviciu energetic performant si sigur.

Printre acestea enumeram:

- alimentarea cu energie electrica a consumatorilor se va face la parametrii impusi
de standardele nationale

- postul de transformare va fi de tip constructie de zidarie (PCZ) si va fi amplasat in
centrul de greutate al zonei pe care o deserveste

- racordurile electrice vor fi dimensionate astfel incat sa permita o mai mare variatie
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a cantitatii de energie electrica consumata de abonat
- puterile de calcul se vor face conform precizarilor chestionarului energetic.

. lluminatul public

Incinta va fi prevazuta cu corpuri de iluminat exterior amplasate pe stalpi standard.

. Telecomunicatii

Reteaua locala se va extinde si la viitorul ansamblu de locuinte individuale, pentru a
asigura legaturi telefonice fixe.

Racordul telefonic al zonei la reteaua TELEKOM va face obiectul unui proiect
separat elaborat de firme acreditate de TELEKOM si care va fi avizat de catre Directia de
Telecomunicatii Bucuresti.

4.7. PROTECTIA MEDIULUI

Impactul investitiei asupra mediului se imparte in:

e Impact ce are loc in timpul constructiei ansamblului de locuinte individuale;
e Impact ce are loc in timpul exploatarii acestora.

Prima faza este limitata si va produce o categorie de impact precum: praf, zgomot si
vibratii. Aceste efecte sunt temporare.

In timpul exploatarii, factori ca zgomotul si emisia de agenti poluanti, desi redusi
trebuie estimati.

e Poluarea aerului

Faza de constructie a cladirilor si a cailor rutiere aferente.

Calitatea aerului va fi foarte putin afectata de functionarea masinilor si utilajelor care
sunt utilizate la constructii. Acestea pot polua prin emisii specifice arderilor incomplete a
combustibililor care elimina gaze de esapament ce contin monoxid de carbon, hidrocarburi
funingine, precum si alte substante ce depind de tipul de catalizator utilizat.

Emisia de agenti poluanti este dispersata in atmosfera,fiind totusi nesemnificativa in
raport cu poluarea datorata traficului rutier,avandu-se in vedere ca se foloseste un numar
redus de masini si utilaje necesare constructiei ansamblului de locuinte.

Pe parcursul executiei constructiilor se propaga in aer praf, pulberi de ciment,
posibil mirosuri neplacute etc.

Faza de exploatare a viitorului ansamblu de locuinte individuale

Efectul produs de autovehicolele ce asigura transportul persoanelor in cadrul ansamblului de
locuinte si cele ce asigura aprovizionarea dotarilor aferente este redus.
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. Poluarea sonora

Sursele de poluare sonora la viitorul ansamblu de locuinte provin din:

- transportul rutier — prin zgomotul produs in timpul rularii autovehicolelelor,
semnalizarea acustica etc. (nivel redus).

° Poluarea apei de suprafata si a panzei de apa freatica

Lucrarile din proiect nu afecteaza calitatea fizica, radiologica a apei de suprafata si
a panzei freatice.

Poluarea biologica a apelor poate fi provocata de agenti patogeni sau germeni de
fermentatie.

. Poluarea solului

Faza de constructie a cladirilor si a cailor rutiere aferente viitorului ansamblu de
locuinte individuale:

Definitor la impactul asupra solului:
- evitarea poluarii cu substante petroliere sau alte substante nocive;

- pentru lucrarile ce se executa, depozitarea materialelor de constructii se va
face in spatii clar delimitate, fara a se recurge la distrugerea solului;

- amenajarea cailor de circulatie pentru mijloacele de transport in vederea
limitarii tasarii si distrugerii solului;

Faza de exploatare a viitorului ansamblu de locuinte individuale

- poluarea cu apa: ape uzate menajere — pentru evitarea deversarii acestora direct
pe sol, sunt prevazute retele de canalizare;

- acumulari de zapada: configuratia terenului unde va fi amplasat obiectivul poate
conduce teoretic, in unele puncte, la acumulari de zapada; aceste zone pot periclita
siguranta circulatiei rutiere, de aceea se vor lua masuri de protectie ca realizarea unei
plantatii de aliniament la drumurile din incinta.

- poluarea chimica: nu se vehiculeaza substante chimice;
- poluarea radioactiva: nu se vehiculeaza materiale radioactive;

- poluarea biologica: se poate datora, in cazul de fata gunoaielor menajere (care
se trateaza separat) si a grupurilor sanitare (in acest caz folosindu-se retele de canalizare).

e Deseurile

Faza de constructie a cladirilor si a cailor rutiere aferente viitorului ansamblu de
locuinte individuale
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In timpul acestei faze o mare cantitate de deseuri va rezulta din constructia
santierului, din santierele provizorii de montaj, precum si din materialele de constructii
ramase.

Deseurile rezultate in timpul constructiei trebuie evacuate prin serviciul de
salubritate al comunei Vidra

Faza de exploatare a viitorului ansamblu de locuinte individuale

In timpul exploatarii acestui ansamblu de locuinte, vor fi inevitabil intreprinse o serie
de activitati legate de locuire si activitati legate de bunul mers al ansamblului de locuinte.

Deseurile rezultate in timpul exploatarii, dupa o prealabila sortare, se vor depozita in
euro pubele asezate pe o platforma betonata special amenajata, si vor fi evacuate prin
serviciul de salubritate al comunei Vidra in baza unui contract de prestari servicii.

e Afectarea biodiversitatii

Faza de constructie a cladirilor si a cailor rutiere aferente viitorului ansamblu de
locuinte individuale

In timpul fazei de constructie, activitatile desfasurate pentru constructia ansamblului
de locuinte nu constituie o sursa de poluare, lucrarile ce se executa sunt de durata medie.

Impactul produs de lucrarile de realizare a ansamblului de locuinte asupra
vegetatiei existente va fi foarte redus, noxele produse de diversele utilaje folosite fiind usor
dispersate in atmosfera, datorita miscarii destul de frecvente si rapide a maselor de aer.

Faza de exploatare a viitorului ansamblu de locuinte indivudale
e Arii protejate

In zona afectata de amplasarea ansamblului de locuinte individuale nu se gasesc
arii naturale protejate.
e Impactul economic si social

Nu vor fi produse efecte negative de genul: deplasarilor de populatie, pierderii unui
fond de locuinte, perturbarii alimentarii cu apa din reteaua locala sau din sursa individuala,
litigiilor cu caracter comunitar datorate dezafectarii unor obiective de interes public.

e Organizarea sistemelor de spatii verzi

Sistemul de spatii verzi aferent va cuprinde doua tipuri de plantatii:

- plantatii ornamentale situate in vecinatatea cladirilor din incinta, cu rol de
infrumusetare a zonei; aceste plantatii pot fi de diverse inaltimi, din soiuri cu coloristica
aparte sau flori;

- plantatii de aliniament de-a lungul arterelor de circulatie din cadrul incintei (posibil
cu rol de protectie impotriva inzapezirii).

4.8. BILANT TERITORIAL

COEFICIENTII TNALTIMEA
REGIM DE MAX. CORNISA

INALTIME )

URBANISTICI PROPUSI P.O.T. C.UT.
PENTRU ZONA
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Zona locuinte individuale 35% 1.00 S+P+2E 10
Zona _Io_(_:umte |nQ|v!duaIe / comert 35% 1.00 S+P42E 10
/ servicii de proximitate

FUNCTIUNEA SUPRAFATA PROCENT

Zona locuinte individuale 9853.08 61.66
Zona locuinte individuale / comert / servicii de proximitate 875.11 5.48
Zona cai de comunicatie din care: 5252,9 32,87
Circulatii carosabile 4125,74 25,81

Circulatii pietonale 1118.68 7,00

Spatiu verde de aliniament 8.48 0,05

TOTAL 15981.00 100,00

BILANT TERITORIAL

Suprafata totala teren = 15981,00mp
Suprafata cedatd domeniului public = 5252.9mp

Suprafata reglementata ca locuinte individuale ( Zona functionala L1) = 9583.08mp

Surpafata constructii = max.3448,58mp (35%)

Suprafata spatii verzi = min.3448,58mp (35%)

Nr. Locuri de parcare = min. 2 locuri de parcare per lot.
POTmaxim = 35%

CUTmaxim = 1.00

RHmaxim = S+P+2E

functionala L2) = 875.11mp
Surpafata constructii = max.306,29mp (35%)

Suprafata spatii verzi = min.306,29mp (35%)

Nr. Locuri de parcare = min. 2 locuri de parcare per lot.
POTmaxim = 35%

CUTmaxim = 1.00

RHmaxim = S+P+2E

Suprafata circulatii carosabile publice = 4125.74mp
Suprafata circulatii pietonale publice = 1118,68mp
Suprafata spatiu verde de aliniament = 8,48mp

Suprafata alei carosabile / pietonale, parcaje =2955,92mp (30%)

Suprafata alei carosabile / pietonale, parcaje =262,53mp (30%)

Suprafata reglementata ca locuinte individuale / comert / servicii de proximitate ( Zona

4.9. PROPRIETATEA ASUPRA TERENURILOR

Pentru terenul generator PUZ, in suprafata de 15.981mp s-au identificat

urmatoarele tipuri de proprietate asupra terenurilor:

- teren proprietate privata a persoanelor fizice (loturile pe care vor fi amplasate
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locuintetele individuale);

- teren aflat in proprietate privata si propus sa treaca in domeniul public al comunei
(suprafata destinata largirii drumurilor existente si a drumurilor propuse in interiorul
ansamblului).

CAPITOLUL 5: CONCLUZII — MASURI iN CONTINUARE

Realizarea ansamblului de locuinte si a dotarilor sale aferente se poate face
etapizat, conform unui program de etapizare a investitiei care se va stabili impreuna cu
beneficiarul lucrarii.

Prezenta documentatie a fost elaborata tinand seama de solicitarile beneficiarului.

Pentru concretizarea reglementarilor prevazute sunt necesare, in continuare,
urmatoarele masuri (in baza PUZ-ului avizat si aprobat):

° realizarea documentatiei de investitie pentru obiectivul ansamblu de
locuinte, pe baza unui program dezvoltat;
. autorizarea executarii in zona a constructiilor inscrise conditiilor de

functionalitate prevazute;

° respingerea unor solicitari de construire in zona, neconforme cu
prevederile prezentului PUZ.

Director,

Arh. Valer Crisan

PLAN DE ACTIUNE PENTRU IMPLEMENTAREA PLANULUI URBANISTIC ZONAL

1.1. DATE DE RECUNOASTERE A PROIECTULUI A
Denumire: PLAN URBANISTIC ZONAL — INTRODUCERE IN INTRAVILAN
PENTRU LOCUINTE, COMERT, SERVICII, BRANSAMENTE ELECTRICE, UTILITATI,
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SUPRAVEGHERE, IMPREJMUIRE TEREN.
Amplasament: Comuna Vidra, sat Vidra, T28, P447/3/75, P447/3/76.
Beneficiar: S.C. ENERGUTIL AMBIENT S.R.L. (CUI: RO 32554446;
J23/2652/2015)
Proiectant general: S.C. CRISAN&CRISAN ARCHITECTURE UR-BAN
PLANNING AND DESIGN S.R.L.
Nr. Proiect: ---
Data elaborarii : FEBRUARIE 2020

Planul de actiune pentru implementarea investitiilor propuse

Dupi aprobarea fazei PUZ, investitorul va demara procedurile de realizare a investitiei. In
teritoriul studiat de Planul Urbanistic Zonal urmeaza sa se desfasoare urmatoarele categorii de
lucrari:

ETAPA1

Parcelare terenului conform plansei REGLEMENTARI URBANISTICE- ZONIFICARE
FUNCTIONALA TEREN GENERATOR parcele pentru locuinte individuale Se va
moderniza De54.

Se vor realiza circulatiile propuse pe terenul generator.

Se vor vinde parcelele rezultate.

Se va realiza investitia de bazd (construire, bransare la utilitati)

Costurile modernizarii strazilor vor fi suportate de Primaria comunei Vidra.

Costurile pentru realizarea circulatiilor si extinderea retelelor pe terenul generator vor fi
suportate de beneficiar.

Costurile pentru construirea locuintelor, amenajarilor parcelelor, imprejmuirilor,
bransamentele si racordurile la utilitati vor fi suportate de viitorii proprietari.

Dezvoltarea se va Incheia cu obtinerea autorizatiilor de construire pentru fiecare parcela.

3.10. Obiective de utilitate publica

Se propune a fi trecutd in domeniu public o suprafata de 5238,73mp pentru circulatii.

?rt; Actiune Finantator Obs.

Realizarea schimburilor de teren reglementate |Primaria
prin prezenta documentatie comunei Vidra
Primaria
comunei Vidra

2| Modernizare strazi
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Nr. . .
ort Actiune Finantator Obs.
Realizare circulatii noi, extindere retele ..
o ’ ’ Beneficiar
edilitare
: : : Proprietari
4 Obtinere certificat de urbanism P
’ parcele
: . . Proprietari
5| Elaborare proiect, obtinere avize P
i parcele
: o . Proprietari
6| Obtinere autorizatie de constructie P
’ ’ ’ parcele
Organizarea executiei lucrarilor — inclusiv Proprietari
imprejmuire provizorie, de protectie. parcele
Executie lucrari autorizate, inclusiv bransare la o Inceperea lucrarilor este
T . . . Proprietari . . . o
8| retelele edilitare, amenajare spatii verzi, parcele conditionata si de conditiile
racordare la circulatia publica. atmosferice
9/ Receptie lucrari -

Proiectant P.U.Z.,
S.C. CRISAN&CRISAN ARCHITECTURE
URBAN PLANNING AND DESIGN S.R.L.
Director Valer CRISAN
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REGULAMENT LOCAL DE URBANISM

CAPITOLUL | - INTRODUCERE

1.1. Date de recunoastere a documentatiei

Plan Urbanistic Zonal — Ansamblu de locuinte

DENUMIREA LUCRARIL: individuale si functiuni conexe. RMH-S+P+2E

BENEFICIAR: S.C. ADVANCED GREEN LAND S.R.L.

S.C. CRISAN & CRISAN ARCHITECTURE URBAN

PROIECTANT. PLANNING AND DESIGN S.R.L. - Bucuresti

DATA ELABORARII: lunie 2019

CAPITOLUL Il - PRESCRIPTII GENERALE

2.1. DOMENIU DE APLICARE

Regulamentul Local de Urbanism (RLU) cuprinde si detaliaza prevederile
referitoare la modul de utilizare a terenurilor si de amplasare, dimensionare si
realizare a constructiilor pe intreg teritoriul care a generat PUZ.

Prezentul regulament are un caracter director. Prevederile sale permit
autorizarea directa, cu exceptia derogarilor si situatiilor speciale. Prin derogare se
intelege modificarea conditiilor de construire: functiuni permise, regim de construire,
regim maxim de inaltime, retrageri minime fata de limitele parcelei, POT, CUT.

Impartirea teritoriului In unitati teritoriale de referintd este determinatad de
urmatoarele reglementari:

- Functiunile dominante permise cu sau fara conditionari;

- Configuratia parcelarului si a constructiilor pe lot POT, CUT

Schimbarea unuia dintre parametrii conduce la modificarea prevederilor
regulamentului si in consecinta terenul necesita o incadrare in alta categorie UTR.

2.2. CORELAREA CU ALTE DOCUMENTATII

Prezentul regulament preia acele prevederi din regulamentele anterioare ale
caror efecte sunt imprimate in configuratia cadrului construit actual al localitatilor si
care isi pastreaza si in prezent valabilitatea.
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2.3. CONDITII DE APLICARE

Regulamentul Local de Urbanism preia prevederile Regulamentului General
de Urbanism si le detaliaza.

Prezentul regulament este un regulament cadru avand un caracter director.
Prevederile sale permit autorizarea directa cu exceptia derogarilor si situatiilor
speciale in care se impune elaborarea unor Planuri Urbanistice de Detaliu sau
Planuri Urbanistice Zonale.

2.4. DEROGARI DE LA PREVEDERILE REGULAMENTULUI

Prin derogarea se intelege schimbarea conditilor de construire: functiuni
permise, regim de construire, regim maxim de inaltime, retrageri minime fata de
limitele parcelei, POT, CUT.

Derogari de la prevederile prezentului regulament sunt permise numai in
urmatoarele situatii:

-conditii dificile de fundare;
Modalitati de autorizare in cadrul derogarilor sunt urmatoarele:

-modificarea retragerilor fata de limitele laterale si posterioare ale parcelei
sunt posibile pe baza unor Planuri Urbanistice de Detaliu- PUD, insotite de ilustrare
de arhitectura cu avizul organismelor abilitate.

-modifiacrea uneia dintre conditile stipulate in PUZ privind functiunile
admise, regimul de construire, inaltimea maxima permisa, POT, CUT si retragerea
cladirilor fatd de aliniament este posibila pe baza unor Planuri Urbanistice Zonale-
PUZ, elaborate si aprobate conform legii.

in toate celelatle cazuri documentatiile de urbanism se vor supune aprobarii
conform legislatiei in vigoare.

2.5. CONDITII DE CONSTRUIBILITATE A PARCELELOR
Parcelele cu suprafata sub 200 m® nu pot deveni construibile.

2.6. DIVIZIUNEA TERENULUI iN ZONE SUBZONE $SI UNITATI
TERITORIALE DE REFERINTA

Regulametul este alcatuit pentru urmatoarele zone subzone si unitati teritorial
e de referinta:

L — ZONA DE LOCUIRE

UTR L1 subzona locuintelor individuale cu P-P+2E

2.7. NOTA

Prevederile regulamentului au fost adaptate cu un grad ridicat de flexibilitate
pentru a permite dezvoltarea acestora.
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Planul de reglementari cu indicarea functiunilor principale este predat la scara
1/1000.

CAPITOLUL 1l - PRESCRIPTII SPECIFICE PE ZONE, SUBZONE Sl
UNITATI TERITORIALE DE REFERINTA

L - ZONA DE LOCUIRE-
Zona de locuire este alcatuita din urmatoarele subzone si unitati de referinta:

e UTR L1 — subzona locuintelor individuale cuplate, cu S+P+2E niveluri situate
n noile extinderi sau enclave neconstruite;

e UTR L2 - subzona locuintelor individuale izolate cu parter comercial, cu
S+P+2E niveluri situate in noile extinderi sau enclave neconstruite;

SECTIUNEA 1- UTILIZAREA FUNCTIONALA
ARTICOLUL 1 - UTILIZARI ADMISE

L1
Sunt admise urmatoarele utilizari:
- Locuinte individuale cu maxim S+P+2E niveluri situate in noile extinderi
sau in enclave neconstruite;
- Echipamente publice specifice zonei rezidentiale;
- Scuaruri publice.
L2

Sunt admise urmatoarele utilizari:

- Locuinte individuale cu maxim S+P+2E niveluri situate in noile extinderi
sau in enclave neconstruite;

- Echipamente publice specifice zonei rezidentiale;

- Scuaruri publice.

- Comert cu amanuntul, care nu genereaza transport greu, fara program
prelungit dupa orele 22.00.

- Servicii.

- Alimentatie publica, fara program prelungit dupa orele 22.00.

ARTICOLUL 2 - UTILIZARI ADMISE CU CONDITIONARI

L1,

- Se admit activitatile manufacturiere nepoluante, comert cu amanuntul, servicii
anexe locuirii, alimentatie publica, fara program prelungit dupa orele 22.00,
cu suprafata desfasurata sub 100mp, cu conditia elaborarii si aprobarii unor
documentatii PUD;
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L2
- Se admit activitatile manufacturiere nepoluante cu suprafata desfasurata sub
100mp, cu conditia elaborarii si aprobarii unor documentatii PUD;

ARTICOLUL 3 — UTILIZARI INTERZISE

Se intrezic urmatoarele utilizari:

- activitati productive poluante, cu risc tehnologic sau care sunt
incomode prin traficul generat (vehicule de transport greu sau peste 5
autovehicule mici pe zi) prin utilizarea incintei pentru depozitarea si
productie, prin deseuri produse ori prin programul de activitate
prelungit dupa orele 22.00;

- anexe pentru cresterea animalelor pentru productie de subzistenta;

- constructii provizorii,

- instalarea in curti a panourilor pentru reclame

- dispunerea de panouri de afisaj pe plinurile fatadelor, desfigurand
arhitectura si deteriorand finisajul acestora;

- depozite en-gros

- depozitari de materiale refolosibile;

- depozitarea pentru vanzare a unor cantitati mari de substante
inflamabile sau toxice;

- activitati productive care utilizeaza pentru depozitare si productie
terenul vizibil din circulatiile publice;

- statii de betoane;

- autobaze

- statii de intretinere auto cu capacitatea peste 3 masini;

SECTIUNEA 2- CONDITII DE AMPLASARE ECHIPARE SI CONFORMARE A
CLADIRILOR

ARTICOLUL 4 — CARCACERISTICI ALE PARCELELOR (SUPRAFETE, FORME,
DIMENSIUNI)

- unghiul format de frontul la strada cu fiecare din limitele laterale ale
parcelei: 75°+105°;

ARTICOLUL 5 — AMPLASAREA CLADIRILOR FATA DE ALINIAMENT

Cladirile se dispun in functie de caracterul strazii;
in cazul regimului de construire discontinuu (cuplat, izolat) cladirile se dispun
fata de aliniament:

- retras fatd de aliniament cu minim 5.0 (conform plansei de
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Reglementari urbanistice zonificare(2) ).

ARTICOLUL 6 — AMPLASAREA CLADIRILOR FATA DE LIMITELELE LATERALE
S| POSTERIOARE ALE PARCELELOR

- cladirile se vor construi in regim cuplat pe una din laturile laterale si
retrase fata de cealalta limita laterala ale parcelei cu minim 3.0 metri,
conform plansei de Reglementari urbanistice zonificare(2);

- retragerea fata de limita posterioara a parcelei va fi egala cu minim
5m sau %2 din inaltimea cladirii cea mai apropiate;

- in cazul loturilor putin adanci se accepta construirea cladirilor pe latura
posterioara a parcelei numai in cazul in care pe aceasta limita exista deja
calcanul unei cladiri principale de locuit, iar adosarea repecta inaltimea si
latimea cacanului acesteia, prevederea nefiind valabila in cazul unor
anexe si garaje;

ARTICOLUL 7 — AMPLASAREA CLADIRILOR UNELE FATA DE ALTELE PE
ACEEASI PARCELA

- distanta minima dintre cladirile de pe aceeasi parcela va fi egala cu
minim 3.00m sau %z din inaltimea cladiri mai inalte, conform plansei de
Reglementari urbanistice zonificare(2)

ARTICOLUL 8 — CIRCULATII SI ACCESE

- parcelele sunt construibile numai daca au acces la carosabil de minim
5.0m latime in mod direct sau prin drept de trecere legal obtinut prin una
din proprietatile invecinate;

ARTICOLUL 9 — STATIONAREA AUTOVEHICULELOR

- Statonarea autovehiculelor se admite numai in interiorul parcelei, deci
in afara circulatiilor publice sau in spatiile special amenajate.
ARTICOLUL 10 — INALTIMEA MAXIMA ADMISIBILA A CLADIRILOR

- Tnél’;imea maxima a cladirilor va fi de 15,00m Ila coama
S+P+2E(10,00m la cornisa).

- Constructiile acoperite cu terasa vor avea inaltimea maxima de
10,00m

ARTICOLUL 11 — ASPECTUL EXTERIOR AL CLADIRILOR

- Garajele si anexele vizibile din circulatile publice se vor armoniza ca
finisaje si arhitectura cu cladirea principala;
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- Se interzice folosirea azbocimentului si a tablei stralucitoare de
aluminiu pentru acoperirea cladirilor, garajelor si anexelor;
- Se interzice folosirea finisajelor interioare(faianta, gresie) la exterior;

ARTICOLUL 12 — CONDITII DE ECHIPARE EDILITARA

- Toate cladirle vor fi racordate la retele tehnico-edilitare publice;

- Se va asigura in mod special evacuarea rapida si captarea apelor
meteorice in reteaua de canalizare;

- Toate noile bransamente pentru electricitate si telefonie vor fi realizate
ingropat;

- Se admit in mod provizoriu solutii locale, cu asigurarea
posibilitatii de racordare la viitoare retele de apa si canalizare si cu
conditia respectarii normelor de protectie sanitara.

ARTICOLUL 13 — SPATII LIBERE $I SPATII PLANTATE

- Suprafata minima plantata la sol va fi de 35% din suprafata fiecarei
parcele.

- Spatiile libere vizibile din ciculatiile publice vor fi tratate ca gradini de
fatada;

- Spatiile neconstruite si neocupate de acces si trotuare de garda vor fi
plantate cu gazon si cu un arbore la fiecare 100 mp;

- Se recomanda ca pentru imbunatatirea microclimatului si pentru
protectia constructiei sa se evite impermeabilizarea terenului peste
minimul necesar pentru accese.

ARTICOLUL 14 — IMPREJMUIRE

- Imprejmuirile spre strada vor avea inaltmea de maxim 2.00 metri din
care un soclu opac de 0.60 metri si o parte transparenta dublata cu gard
viu;

- Gardurile spre limitele separative ale parcelelor vor fi opace cu naltimi
de maxim 2,50 metri

SECTIUNEA 3- POSIBILITATI MAXIME DE OCUPARE SI UTILIZARE A
TERENULUI

ARTICOLUL 15 - PROCENT MAXIM DE OCUPARE A TERENULUI (POT)
L1, L2 - P.O.T. Maxim=35%
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ARTICOLUL 16 — COEFICIENT MAXIM DE UTILIZARE A TERNULUI (CUT)
L1, L2 — C.U.T. maxim pentru inaltimi S+P+2E=1,00 ADC/mp. Teren

CADRUL LEGAL DE ELABORARE A REGULAMENTULUI DE
URBANISM

e Codul civil (Legea nr. 287/2009) - Republicat si Actualizat 2015

e Legea nr. 50/1991 privind autorizarea executarii constructiilor si unele masuri
pentru realizarea locuintelor si completari;

e Legea nr. 10/1995 privind calitatea in constructii;

e Legea nr. 137/1995 privind protectia mediului (cu modificarile si completarile
ulterioare);

e Legea 150/2015 pentru modificarea si completarea Legii cadastrului si
publicitatii imobiliare 7/1996;

e Ordinul nr.1943/2001 al M.L.P.A.T. de aplicare a Legii nr.50/1991
modificata si
completata;

e Ordinul nr. 34/N/M 30/3422/4221 din 1995 al MLPAT, MI, MAPN, SRI pentru
aprobarea Precizarilor privind avizarea documentatiilor de urbanism si
amenajarea teritoriului, precum si a documentatiilor tehnice pentru autorizarea
constructiilor;

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

e Ordinul Ministerului Transportului nr. 46/1998 pentru aprobarea Normelor tehnice
privind stabilirea clasei tehnice a drumurilor publice.

Intocmit
arh. Valer Crisan



S1 RESTRICTII TEHNICE

PLAN URBANISTIC ZONAL

PUZ JUDETUL ILFOV - COMUNA VIDRA

PLANSA 2 - REGLEMENTARI URBANISTICE
- ZONIFICARE FUNCTIONALA, CAlI DE COMUNICATIE,

FUNCTIUNEA SUPRAFATA \ PROCENT

Zona locuinte individuale 9853.08 61.66

Zona locuinte individuale / comert / servicii de proximitate 875.11 5.48

Zona cai de comunicatie din care: 5252,9 32,87

Circulatii carosabile 4125,74 25,81

Circulatii pietonale 1118.68 7,00

Spatiu verde de aliniament 8.48 0,05

TOTAL 15981.00 100,00
BILANT TERITORIAL

Suprafata totala teren = 15981,00mp
Suprafata cedata domeniului public =5252.9mp

Suprafata reglementata ca locuinte individuale ( Zona functionala 1.1) = 9583.08mp

Surpafata constructii = max.3448,58mp (35%)

Suprafata alei carosabile / pietonale, parcaje =2955,92mp (30%)
Suprafata spatii verzi = min.3448,58mp (35%)

Nr. Locuri de parcare = min. 2locuri de parcare per lot.
POTmaxim = 35%

CUTmaxim = 1.00

RHmaxim = S+P+2E

functionala 1.2) = 875.11mp

Surpafata constructii = max.306,29mp (35%)

Suprafata alei carosabile / pietonale, parcaje =262,53mp (30%)
Suprafata spatii verzi = min.306,29mp (35%)

Nr. Locuri de parcare = min. 2locuri de parcare per lot.
POTmaxim = 35%

CUTmaxim = 1.00

RHmaxim = S+P+2E

Suprafata circulatii carosabile publice = 412574mp
Suprafata circulatii pietonale publice =1118,68mp
Suprafata spatiu verde de aliniament = 8,48mp

Suprafata reglementata ca locuinte individuale / comert / servicii de proximitate ( Zona
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ZONA DE COMERT - SERVICII

CIRCULATII CAROSABILE

CIRCULATII PIETONALE

SPATIU VERDE DE ALINIAMENT

CIRCULATII CU CARACTER ORIENTATIV

ZONA APE

Restricti

LIMITA SUPRAFETEI EDIFICABILE

Indicatori urbanistici

RH/POT/CUT

a terenului

Coordonate pct.de contur Lungim

laturi

Y [m] X [m] D i,i+1)
592899, 548 | 311185,444 508,489
593360, 668 | 311399, 755 37.515
593393,184 | 311381.045| 533,591
592909, 300 | 311156.154 30. 871

S-1598 1mp

Zona L1 - 35% 11200
Zona L2 - 35%
C.U.T.- Coeficient maxim de utilizare
a terenului
Zonall-1,00
Zona L2 - 1,00
Inaltimea maxima admisibila a cladirilor
- constructii S+P+2, cu Hmax la cornisa
+10,00m, respectiv la coama de +15,00m
SUPRAFATA|BENEFICIAR: PROIECT
15 981 mp(':onsiliul Local Vidra DU194
S.C. CRISAN&CRISAN S. C. Advanced Green Land S.R.L.
ARCHITECTURE URBAN DATA FAZA
PLANNING AND DESIGN S.R.L. ianuarie PLAN URBANISTIC ZONAL —PUZ
2019
SEF PROIECT |Arh. Valer Crisan SCARA PLANSA
PROIECTAT | Urb. Claudiu Patrutoiu TITLU PLANSA:
Urb. Vater Crisam REGLEMENTARI URBANISTICE
' 1:1000 3
ZONIFICARE FUNCTIONALA

Urb. Daniel Jotu
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