General Project
- J25/444/1995 Drobeta Turnu Severin, jud. Mehedinti, str. Decebal 36, cod 220109, bl. P1, ap. 5-5,
(M

telefon/fax: 0252-312147;tel. 0252-332439; e-mail: generalprojectbox@gmail.com

MEMORIU GENERAL

1.INTRODUCERE

1.1.DATE DE RECUNOASTERE A DOCUMENTATIEI

eDenumirea lucrarii: P.U.Z. CONSTRUIRE AGROPENSIUNI, PUNCT ,IN COT”,
LOC. DUBOVA, JUD. MEHEDINT!

eBeneficiar: S.C.ADORACOM S.R.L.,GALAN DUMITRU si GALAN BALASA
prin TROACA DOINA RODICA

eProiectant: S.C. GENERAL PROJECT S.R.L.

eData elaborarii: februarie 2018

1.2.0BIECTUL LUCRARII

Lucrarea urmareste realizarea unei compoziti coerente din punct de vedere
urbanistic si configurarea unei estetici a ansamblului compozitional in zona studiat3,
precum si stabilirea unor reglementari urbanistice aplicabile celor dou loturi studiate.

Terenul identificat prin N.C. 50175 este proprietatea firmei S.C. ADORACOM
S.R.L., conform contractului de constituire a dreptului de superficie, cu incheierea nr. 60
din 08/03/2017.

Terenul identificat prin N.C. 50176 este proprietatea Iui Galan Dumitru si Galan
Balasa, conform contractului de véanzare-cumparare, cu incheierea nr. 2935 din
156/11/2004.

Terenul N.C. 50175 are o arie de 857 mp, iar N.C. 50176 are o arie de 843, ambele
au deschidere spre DN 57, la nord si impreuna au o arie de 1700 mp.

Obiectul P.U.Z. se constituie intr-un studiu ce consta in analiza situatiei existente,
potentialului de dezvoltare urbanistic a zonei si propuneri de organizare functionala,
volumetrica si tehnica a zonei si reglementarea unor complexe de agrement. Proiectul are
ca scop realizarea de investitii in infrastructura de zona agrement, cu functiune de servicii
de cazare, sport si recreere, odihna si spatii joaca.

Proiectul consta Tn realizarea a doua pensiuni, cu dimensiuni similare/egale, si a
amenajarilor exterioare conexe (aprovizionare, parcare si amejarari agrement cu spatii
circulatii pietonale).

Pensiunile vor avea o amprenta in plan de forma dreptunghica. Regimul de inaltime
va fi maxim de Dp+P+1, (un demisol partial, un parter si un etaj — singurul care se va
inalta deasupra cotei drumului national). Accesul in constructie se va propune pe ftrei
fatade, la diferite nivele de calare.




Ca faza premergatoare proiectului de investitie, P.U.Z.-ul, prin propunerile
prezentate, va constitui documentatia de urbanism ce va sta la baza intocmirii DTAC
(extras din PTh), care va prelua elementele din reglementarile aprobate.

1.3.SURSE DOCUMENTARE
Anterior intocmirii prezentului P.U.Z. in zona nu au mai fost intocmite documentatii
de urbanism, cu exceptia P.U.G. comuna Dubova, jud. Mehedinfj.

Concomitent, pentru intocmirea P.U.Z. - ului si stabilrea elementelor de
Regulament, a fost necesar sa fie clarificate o serie de aspecte si elaborate o serie de
documentatii:

-Studiul geotehnic,

-Planuri topografice reambulate scara 1:1000,
-Elemente de recunoastere a terenului,

-Avize de la detinatorii de utilitati din zona,
-Identificarea situatiei juridice a terenurilor,
-ldentificarea problemelor de echipare tehnico-edilitara.

2.STADIUL ACTUAL AL DEZVOLTARII URBANISTICE

2.1.EVOLUTIA ZONEI

Data fiind dezvoltarea rapida a turismului Tn domeniul privat roménesc a aparut
nevoia de a extinde limita intravilanului, insotitd si de masurile necesare de scoatere de
sub influenta factorilor restrictivi (inundabilitate, instabilitatea versantilor, etc), precum si de
extensia retelelor tehnico-edilitare si cu rezolvarea punctelor de conflict.

Zona studiatd impreund cu terenurile invecinate, aflate in proprietate privata, au
preponderent categoria de folosinta de curti constructii sau spatii verzi, dar si functiuni de
locuire sau agrement, fiind o zona n curs de dezvoltare.

Terenurile din zona studiata sunt in cea mai mare parte terenuri cu pante mari spre
fluviul Dunarea, avand orientari cardinal favorabile functiei de turism, intr-un cadru natural
cu relief de munte.

2.2.POTENTIAL DE DEZVOLTARE

Din punct de vedere al pozitionorarii in teritoriu, comuna Dubova este situata in
partea de sud-vest a judetului Mehedinti. Zona a fost locuitd din timpuri stravechi,
arheologii descoperind urme ale civilizatiilor incé din perioada paleolitucului.

Localitatea este relativ noua si reconstruitd in perioada 1968-1980, stramutarea
localitatii s-a realizat o daté cu construirea barajului Portile de Fier, cand nivelul Dunarii a
crescut cu cativa metri.

Comuna este riverana Dunarii si este traversatéd de drumul national DN 57, care
apoi se continua spre vest, paralel cu Fluviul Dunarea pana spre orasul Moldova Noua.

Pozitionarea comunei intr-un cadru atat deosebit, in Clisura Dundrii, a reprezentat o
atractie deosebita pentru turisti. Astfel, dupd ani 1990 s-a inceput mobilarea malului
Dunarii cu pensiuni turistice, case de vacanta si locuri de recreere.

Acest trend s-a accelerat in ultimii ani, creand premisele unei dezvoltarii turismului
de tranzit si de sejur. In ultimii ani se constatd o cerere mare de autorizatii pentru
constructia de case sezoniere, de deschiderea unor activitati lucrative, de infiintarea unor
activitati in turism si agrement care sa valorifice potentialul natural al comunei in special in
relatia cu Dunarea.

Pozitia favorabilda a comunei, cadrul natural, politici coerente de dezvoltare
regionale si de echipare tehnica si edilitara a satelor, coroborate cu diverse programe de
finantare externd, de acordarea unor facilitati pentru eventuali investitori care sa dezvolte
activitati economice utilizand forfa de munca si resursele naturale din teritoriu, sunt factori
care trebuie si pot fi fructificati pentru revigorarea localitatilor.

Comuna Dubova are stabilit potrivit prevederilor Legii 5/2000 privind aprobarea
PATN sectiunea lll — arii protejate, si incadrat in categoria a V-a a Uniunii Internationale




pentru Conservarea Naturii — ,arie administrata in special pentru conservarea peisajelor si
pentru recreere”.

Ca recunoastere a valorii mari a biodiversitatii zonei la nivel european, ca parte
integranta a retelei ecologice europene Natura 2000 in Romania, suprafata Parcului
Natural Portile de Fier a fost inclusa in situl de importantd comunitard - ROSCI 0206
Portile de Fier, iar prin HG1284/2007 privind declararea ariilor de protectie speciala
avifaunistica, parte a retelei ecologice Natura 2000, pe teritoriul comunei sunt dou3 situri:

- ROSPA 0026 Cursul Dunérii - Baziat - Portile de Fier cu suprafata de 10124,4 ha
- ROSPA 0080 Muntii Almajului- Locvei in suprafatd de 118141,6 ha.

Datorita complexitatii geologice si diversitatii biologice si vestigiilor culturale, Parcul
Natural Portile de Fier este un patrimoniu stiintific si peisagistic international, si incepand
cu 18.01.2011 suprafata Parcului a fost declarata si sit Ramsar (tratat interguvernamental
(sub egida UNESCO) asupra zonelor umede ca habitat al pasarilor acvatice la nivel
international).

2.3.INCADRAREA IN LOCALITATE

Comuna Dubova este situatd in partea sud-vesticd a teritoriului administrativ al
judefului Mehedinti, la distantd de 50 km fatd de resedinfa de judet municipiul Drobeta
Turnu Severin i are Tn componenta 3 localitti: localitatea Dubova - resedinta de comuna,
localitatea Baia Noua si localitatea Eibenthal.

Zona studiata se afld situatad in partea de sud a D.N. 57, in intravilanul localitatii
Dubova.

Suprafata studiata se invecineaza cu:
-la est:  prop. privata,
-la vest: prop. privata,
-la sud: fluviul Dunarea,
-la nord: D.N. 57.

Terenurile care geneaza P.U.Z.-ul au acces direct la drumul national DN 57.

2.4.ELEMENTE ALE CADRULUI NATURAL

Teritoriul administrativ al comunei este riveran Dunérii, prezentand un relief
predominant muntos, dominat de ramificatiile de sud-est ale Muntilor Almajului, cunoscuti
sub numele de Muntii Clisurii. Altitudinea maxima a acestor munti este cuprinsa intre 700-
900 m. Acesti munti sunt construiti din granite, sisturi cristaline si formatiuni carbonifere Si
calcare.

Zona Cazanelor Dunarii intre Plavisevita si valea Ogradena ofera peisaje originale
si deosebit de pitoresti.

Zona studiata este inclusa in Parcul Natural Portile de Fier, arie protejata de interes
national. In componenta Parcului Natural Portile de Fier sunt 18 arii protejate, iar loturile
care genereaza acest P.U.Z. sunt in aria protejatd Cazanele Mari si Mici (in golful
Dubova), arie de tip mixta, ce se Intinde pe o suprafati de 215 ha.

Cazanele sunt un sector din defileul Dunérii, marginit de pereti stancosi, ce au o
lungime de 9 km. Cazanele Mari si Cazanele Mici sunt despartite intre ele printr-un golf
semicircular, numit golful Dubova.

Cazanele Mici au o lungime de aproximativ 3 km, fiind pozitionate intre masivele
Ciucarul Mic 313 m (Romania) si Mali Strbac — 628 m (Serbia), malurile se apropie pana la
230 m, ajungénd la adancimi maxime de 75 m, ingreunand navigatia.

In dreptul Cazanelor Mari, de aproximativ 4 km lungime, Dunarea creazi un golf si
se incadreaza intre masivele Ciucarul Mare — 318m (pe teritoriul Romaéniei) si Veliki Strbac
— 768 m (Serbia). La baza peretelui de calcar ce flancheazi aceasta portiune a Cazanelor
Mari exista doua cavitati: pesterile Gura Ponicovei si Veterani.

Climatul Parcului Natural Portile de Fier este influentat de circulatia aerului cald de
origine mediteraneana sesizabil cu precddere in zona montanad unde temperature aerului
inregistreaza valori mai ridicate comparativ cu alte regiuni montane ale tirii. Media
multianuala fiind de circa 11 °C. Valorile medii anuale cresc treptat de la vest spre est,



inregistrandu-se 11,2 °C la Moldova Noua, 11,5 °C la Svinita, 11,6 °C la Drobeta Turnu-
Severin.

Temperatura medie anuald are valori medii de 4-60 C in zona Muntilor Almajului,
media lunii ianuarie este de 0-1,5 C, media lunii iulie este de 23-25 C, iar media anuala de
precipitatii de 600-700 si lunara de 80-100 mm.

Directia vanturilor este influentatd de culoarul Dunarii si se suprapune pe directia de
curgere a fluviului; vanturile dominante bat din partea de vest si nord-vest a teritoriului.

Din punct de vedere seismic, normativul P 100/2006 incadreaza comuna Dubova in
zona de risc seismic cu ag = 0,16g si Tc = 0,7 sec.

Adancimea de inghet este de - 80 cm.

Adancimea minima de fundare este 0,90 m de la terenul natural. Presiunea
conventionald =250 KPa pentru nisip argilos si 300 KPa pentru nisip cu pietris.

PATN sectiunea a V-a - Zone de risc natural - teritoriul comunei prezinta zone cu
aluneciri de teren, potentialul de producere mediu, tipul de alunecari primar.

2.5.CIRCULATIA
Principalele cdi de comunicatie din zona sunt D.N. 57 - segmentul Moldova Noua -
Orsova, in latime de cca. 7 m in zona amplasamentului, ambele terenuri au accesul direct
din drumul national.
Pe teritoriul comunei nu exista cale ferata, iar cea mai apropiata statie feroviara
este 1n orasul Orsova la cca. 20 km.
Din punct de vedere al circulafiei se constatd urmatoarele disfunctionalitafi:
-lipsa trotuarelor pentru circulatia pietonala,
-absenta iluminatului public in zona de acces studiata,
-lipsa unor spatii de parcare adiacente drumului national.

2.6.0CUPAREA TERENURILOR

Terenul N.C. 50175 are in prezent categoria de folosintd de curti constructii, iar
terenul N.C. 50176 are categoria de folosinta de vie. Zonele cu care se invecineaza la est
si vest au categorii de folosinté de spatii verzi sau curti constructii, la nord circulatie rutiera
(D.N. 57), iar la sud circulatie navigabila (fluviul Dunérea).

Zona de agrement a localitatii Dubova s-a dezvoltat pe terenuri situate intre D.N. 57
si Dunare si la nord de drumul national. Zonele sunt partial construite si in curs de
construire, cu precadere pe portiunea dintre drum si Dunare, terenuri cu acces la apa.

Frontul construit este realizat din case de vacanta individuale si cateva pensiuni, in
zonele de extindere a intravilanului regimul de Tnaltime a crescut pana la P+2.

Zona studiatd se afla in intravilanul localitati Dubova si fiind teren curti
constructii/vie, este libera de constructii, gradul de ocupare a terenului fiind 0.

Pe terenul identificat cu N.C.50176, in proprietatea fam. Galan, exista o fundatie de
beton si un ponton.

Din punct de vedere estetic, zona este Inconjuratd de munti cu pereti abrupti ce
coboara sub apele Dunarii.

De-a lungul malurilor golfului se desfasora fronturi de constructii cu diferite functiuni
— turism, locuire, restaurante, agrement, prestari servicii, etc. Construirea in aceasta zona
este la faza de inceput, dar cu perspective de amplificare si diversificare a activitatiilor.

2.7.ECHIPAREA EDILITARA

Alimentarea cu apa

Zona studiata nu este echipata cu sistem centralizat de alimentare cu apa.

Canalizare

In zona studiatd nu existd sistem centralizat de colectare si evacuare a apelor uzate
menajere.

Alimentarea cu caldura

In zona nu exista retea centralizatd de termoficare. Alimentarea cu energie termica
a cladirilor existente in apropierea zonei studiate este realizatd individual cu sobe cu
lemne / centrale proprii.




Alimentarea cu energie electrica

in zond existd o retea de alimentare cu energie electrica - retea aeriana de
distributie a energiei electrice de 20 kV de la care sunt alimentate constructiile din
apropiere.

Telecomunicatii

In zona studiatd nu exista retea de telefonie fixa, fiind in schimb prezent un semnal
suficient de bun pentru retelele de telefonie mobile.

2.8.PROBLEME DE MEDIU
a.Relatia cadru natural-cadru construit

Parcul Natural Portile de Fier este situat pe teritoriile administrative ale judetelor
Carag-Severin gi Mehedinti, fiind unul dintre cele mai mari parcuri naturale din Romania.
Datorita complexitatii geologice, diversitatii biologice si vestigiilor culturale, Parcul Natural
Portile de Fier este un patrimoniu stiintific si peisagistic international.

Parcul corespunde categoriei V IUCN: "Peisaj protejat: arie protejatd administrata
in principal pentru conservarea peisajului si recreere".

Pe suprafata Parcului se regasesc 18 rezervatii avifaunistice, botanice, forestiere,
paleontologice sau mixte.

Prin patrimoniul natural gi cel etno-cultural pe care il detine, acest spatiu ofera
posibilitatea dezvoltarii tuturor formelor principale de turism (turismul stiintific, turismul
cultural, turismul ecumenic, turismul de odihnd si recrere, turismul rural,
ecoturismul, birdwatching-ul, silvoturismul, speoturismul, ciloturismul, mountaine-
bike, turismul nautic, etc).

Cadrul construit desfasurat de-a lungul malului este intr-o faza incepatoare, dar
care poate genera concluzii. Integrarea constructiilor in natura si in peisajul protejat al
zonei nu este rezolvata corespunzator. Materialele folosite pentru ridicarea acestor
constructii nu sunt traditionale, iar imaginea rezultatd este una neunitard, fiecare
proprietar utilizadnd materiale, culori si forme dupa bunul plac.

in general parcelarea dintre drumul national si Dunérea este una care a generat
terenuri mici ca suprafata. Astfel, fontul construit este unul dens si care blocheazs
perspectivele spre Dunare din lungul drumului national.

Terenurile propuse in P.U.Z. spre aprobare sunt situate in vecinatatea altor terenuri
ocupate de construciii.
b.Evidentierea riscurilor naturale si antropice

In zona proiectului, fluviul Dundrea lucreaza in regim barat iar terenul este situat
deasupra cotei maxime a fluviului Dunérea. Nu se pune problema inundatiilor.

Terenurile propuse pentru constructii sunt cu pante spre Dunare, stabile din punct
de vedere geotehnic i nu se ncadreaza in zone dispuse la alunecari de teren.

c.Marcarea punctelor si traseelor din sistemul cailor de comunicatii si din
categoriile echiparii edilitare, ce prezinta riscuri in zona
Nu este cazul.

d.Evidentierea valorilor de patrimoniu ce necesiti protectie
Astfel, pe teritoriul comunei s-au declarat doud arii naturale protejate, parte a Retelei
ecologice NATURA 2000:
- ROSPA 0026 Cursul Dundrii — Baziag - Portile de Fier cu suprafatd de 10124,4
ha.

Situl cuprinde Dunarea cu bancuri ndmoloase cu vegetatie tip de Hidrocharition,
pajisti cu tufisuri de salcii arbustive, constituind un punct de concetrare pe plan national si
european a numeroase specii de pasari salbatice fiind unul din putinele locuri in care pe o
suprafata atat de restransa, sa se poatd intalni un numar atat de mare de specii de pasari
sélbatice ca in aceastd zona. Acest sit gazduieste efective importante ale unor specii de
pasari protejate. In perioada de migratie situl gazduieste mai mult de 20.000 de exemplare
de pasari de balta.

- ROSPA 0080 Muntii Almajului- Locvei in suprafata de 118141,6 ha.
Diversitatea litologicd a acestui masiv montan (roci cristaline, magmatice si
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sedimentare) a dus la individualizarea unui peisaj foarte complex, cu multe elemente
spectaculoase (creste si abrupturi calcaroase, chei, pesteri, cascade, forme de relief
vulcanic, depresiuni etc.).;

Situl addposteste specii de interes conservativ global: dumbraveanca (Coracias
garrulus) si populatii importante din 12 specii amenintate la nivelul Uniunii Europene -
acvilda de munte, acvild mica, serpar, uliul cu picioare scurte, soim calator, codalb, buha,
barzd alba, ciocénitoare cu spate alb, ciocanitoare de stejar, ciocanitoarea neagra,
ghionoaie sura si presura de gradina.

La nivelul Parcului Natural Portile de Fier, dintre speciile de plante, a caror valoare

conservativa este deosebita, putem enumera:

- Marsilea quadrifolia - trifoias de balta,

- Tulipa hungarica - laleaua banateana sau laleaua de Cazane,

- Tulipa hungarica ssp.undulatifolia - laleaua de Banat,

- Campanula crassipes - clopoteii de Cazane,

- Cachrys ferulacaea - mararul de Cazane,

- Stipa danubialis — colilie,

- Iris reichenbachii — stanjenel,

- Paeonia officinalis ssp. banatica - bujorul de Banat,

- Daphne laureola - iedera alba,

- Euphorbia myrsinites — alior,

- Orchis papilionacea — orchidee.

Dintre speciile de nevertebrate existente pe teritoriul parcului, urmatoarele sunt de

interes comunitar si national:

- Austropotamobius torrentium - racul de ponoare,

- Cerambyx cerdo — croitor,

- Lucanus cervus — radasca,

- Morimus funereus - croitorul cenusiu,

- Rosalia alpina - croitorul alpin,

- Callimorpha quadripunctaria — fluture,

- Pholidoptera transsylvanica — cosas.

Proiectele propuse in P.U.Z. sunt situate in ambele situri protejate.

Beneficiarii proiectului vor instrui personalul care isi va desfasura activitatea in zona
de agrement privind valoarea naturald a zonei gi a speciilor protejate si va informa
custodele ariei protejate privind orice situatie care apare in teritoriul proiectului.

Beneficiarii proiectului sunt responsabili de managementul deseurilor. In acest scop
vor stabili un contract cu operatorul local. Este interzisda abandonarea deseurilor de orice
fel pe teritoriul Ariei.

e.Evidentierea potentialului balnear si turistic, dupa caz
P.U.Z. propus este dispus intr-o zond naturalda de o mare valoare turistica. Zona
fluviului Dunérea si zonelor din jur ofera conditii de viata a numeroase specii de pasari.

2.9.0PTIUNI ALE POPULATIEI

P.U.Z. - ul a fost initiat de un investitori privati, obiectivele si cerintele P.U.Z. - ului
au fost elaborate in concordanta cu punctele de vedere ale administratiei publice locale
asupra politicii proprii de dezvoltare urbanisticad a zonei, aga cum rezulta si din certificatul
de urbanism nr. 34/31/01/2018 eliberat de Consiliul Judetean Mehedinti.

Ca urmare a anunturilor si a afigarii anunfurilor privind intentia de elaborare a
P.U.Z. - ului si a obiectivelor acestuia, precum si a consultarii documentelor aferente, nu
au existat observatii (datoritd faptului ca vecinatatile apartin domeniului public sau privat,
nu exista proprietati direct afectate).

Din punct de vedere a proiectantului, conform Avizului de Oportunitate, care sta la
baza elaborérii acestui plan urbanistic zonal, functiunea propusa nu contravine dezvoltarii




urbanistice a localitafii Dubova, astfel se introduce o functiune care se doreste a fi cu un
puternic impact social gi care din punct de vedere al comunitatii sa reprezinte o locatie in
care clientii sa beneficieze de servicii de recreere, de relaxare, de odihnd, de mancare
sanatoasa, de intalniri cu prietenii, unde sd se simta confortabil intr-un loc cu multa
vegetatie, culori calde, evitand astfel aglomeratia si stresul urban.

De asemenea, construirea pensiunilor de agrement propuse va contribui la
accelerarea dezvoltarii durabile a comunitatii locale, va asigura servicii publice de calitate,
va crea noi locuri de munca si va aduce un plus la veniturile locale.

Organele administrative locale cat si populatia promoveaza dezvoltarea acestor
zone cu functii de agrement si servicii, considerate ca facand parte din zona economici de
dezvoltare a turismului national, oferind multiple avantaje atat investitorilor cit si primariei.

Prin amplasarea in zona de functiuni de turism se urméresc in primul rand
realizarea necesitafilor ce {in de dotarile edilitare minime necesare unei astfel de zone, dar
si dezvoltarea social-economica a teritoriului Tn cauzé, prin atragerea de invetitii rentabile.

Oportunitatea principala o reprezinta pozitia amplasamentului intr-o zona verde
aflata in curs de dezvoltare, dar si accesul facil care se poate realiza de la D.N. 57.

De asemenea, o componentad importanta este si cadrul natural deosebit.

Se poate astfel concluziona ca fiind oportuna dezvoltarea unor functiuni ce pot da o
dinamica a spatiului vizual perceput de-a lungul drumului national si completarea zonei cu
spatii verzi, aranjamente peisagistice, mobilier urban.

3.PROPUNERI DE DEZVOLTARE URBANISTICA

3.1.CONCLUZII ALE STUDIILOR DE FUNDAMENTARE

intocmirea Planului Urbanistic Zonal are la bazd Studiul de oprortunitate pentru
amplasarea obiectelor de investitie care compun cele doud complexe de agrement, in
localitatea Dubova, judetul Mehedinti.

Memoriul tehnic explicativ al acestui studiu a fost elaborat in temeiul prevederilor
art. 32 din Legea nr. 350/2001 privind amenajarea teritoriului $i urbanismul, cu modificarile
si completarile ulterioare, n vederea emiterii Avizului de oportunitate pentru initierea unui
Plan Urbanistic Zonal.

In acest memoriu se prezintd amplasamentul, necesitatea amenajarii si echiparii
turistice, posibilitatea structurarii terenului pe zone functionale, utilitati si contibutia zonei
propuse la dezvoltarea urbanistica a localitatii.

Din studiile de fundamentare elaborate anterior $i concomitent cu P.U.Z.-ul actual,
se desprind urmatoarele concluzii:

-pe terenul studiat se va putea construi Tn conformitate cu studiul geotehnic intocmit,
pentru asigurarea stabilitaii;

-se vor gasi solutii pentru bransarea la refelele existente in zona si se vor gasi solutii
pentru a suplini lipsa celor inexistente;

-se vor pastra distantele de protectie regulamentare fata de retelele edilitare.

De asemenea au fost constatate si o serie de disfunctionalititi, care au fost
prezentate la cap. 2 pct. 2.5. (Circulatia).

3.2.PREVEDERI ALE P.U.G.

Folosinfa actuala si destinatia stabiltd prin P.U.G.: teren curti constructii (N.C.
50175), teren vie (N.C. 50176), intravilan nereglementat din punct de vedere urbanistic.

Scopul Planului Urbanistic Zonal pentru terenurile mentionate anterior este
schimbarea categoriei de folosintd pentru terenul NC 50176, reglementarea construirii,
precum si modificarea P.U.G.- ului ca atare.

Nu exista alte documentatii de urbanism in zona.

3.3.VALORIFICAREA CADRULUI NATURAL
Teritoriul comunei se dezvoltd in partea de vest a Dundrii, prezintd un relief
predominant muntos ce apartine Muntilor Locvei, Aimajului, Mehedinti si o parte




din Podisul Mehedinti. Altitudinea maxima se intalneste in extremitatea vestica, la limita
comunei $i scade de la vest la est.

Cea mai mare altitudine se intalneste la Omersnicu Mare - 901m, apoi scade treptat
spre est ajungand la 100 m Tn zona localitatii Dubova.

Comuna Dubova este situatd n Parcul Natural Portile de Fier, Parc declarat prin
Legea 5/2000 privind aprobarea PATN sectiunea lll — arii protejate, si incadrat in categoria
a V-a a Uniunii Internationale pentru Conservarea Naturii — ,arie administratd in special
pentru conservarea peisajelor si pentru recreere”.

Pe intreaga suprafatd a Parcului Natural sunt identificate peste 4000 de specii
vegetale si 5339 specii avifaunistice.

Vegetatia este alcatuitd din paduri, tufarisuri, pajisti si grupari ruderale.

Padurile sunt constituite din esente diverse: in vai si depresiuni creste fagul
balcanic, carpen, pe versati stejarul pufos, cer, tei in amestec cu gorunul, iar in nordul
zonei apar paduri de conifere. Pe versatii stancosi se remarca paduri de carpinitad. Pe
langa aceste specii se mai intdlnesc asociatii vegetale precum alunul turcesc, mojdrean,
artarul trilobat, corn, liliac, alun, lemn cainesc, visin salbatic, etc.

Pe suprafata Parcului se regasesc 18 rezervatii avifaunistice, botanice, forestiere,
paleontologice sau mixte.

Functiunea propusa vine in completarea cadrului natural existent cu amenajari de
spatii verzi, spatii de agrement si recreere, odihna si petrecerea timului in mod placut,
multd vegetatie, culori calde si circulatii adecvate.

Amplasamentul prezintd o varietate de elemente atractive naturale care pot fi
valorificate: deschiderea inverzitd a padurii, vederile spre dealurile inconjuratoare, sunt
elemente ce pot concura la o arhitectura organica, cu multe spatii verzi si deschideri spre
naturd. Amplasamentul are acces propus din D.N. 57 si este situat In apropierea fluviului
Dundrea, intr-o zona cu circulatie intensa si cu vizibilitate maxima din drumul national.

3.4.MODERNIZAREA CIRCULATIEI
a) Organizarea circulatiei si transport in comun:

Accesibilitatea la cdile de transport reprezinta un indicator foarte important in
aprecierea posibilitatilor de dezvoltare economico-sociald a localitatilor comunei.

Accesul direct la o infrastructurd rutiera corespunzatoare, asigura premisele
dezvoltarii unor activitati economice, faciliteaza accesul populatiei la locurile de munca,
satisfacerea anumitor servicii.

Comuna Dubova este situata Tn partea de vest a judetului, la 50 km de municipiul
Dr. Tr. Severin, este riverand Dunarii si strabatutd de un drumu national si un drum
comunal prin care se asigura legaturile cu localitatile Tnvecinate:

-Drumul national DN57 (Moldova Noua-Orsova), trece prin partea de nord a zonei
studiate, strabate comuna pe directia nord-sud.

-Drumul comunal DC1 (Baia Noua-Eibenthal-DN57).

Pentru zona propusa accesul carosabil se va face printr-un racord la drumul
national D.N. 57 in dreptul km-ului 22.

Tn interiorul complexelor de agrement se vor amenaja circulatii pietonale, carosabile
si parcare conform prezentului studiu.

b) Organizarea circulatiei feroviare

Accesul de la la calea ferata la zona studiatad se poate face de la gara Orsova pe DN
57 pana la zona studiata.
c) Organizarea circulatiei navale: Comuna nu dispune de amenajari portuare insa exista
puncte de acostare pentru ambarcatiuni usoare pe terenurile unor posesori de pensiuni si
case de vacanta.
d) Organizarea circulatiei aeriene: nu este cazul.

3.5.ZONIFICAREA FUNCTIONALA - REGLEMENTARI, BILANT TERITORIAL, INDICI

URBANISTICI
In contextul mai sus mentionat, terenul poate fi structurat in 3 (trei) zone
functionale, distribuite in adancimea terenului, dupa cum urmeaza, pornind de la DN 57:
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Zona A - ZONA SPATII VERZI, PARCARE, necesara estomparii zgomotului si polurii
produse de circulatia de pe DN 57, zona in care sint admise urmatoarele functiuni:
-Zona acces,

-parcare, cu dale prefabricate tip grila,

-gospodarie locala - ape uzate.

Zona B - ZONA SERVICII DE TURISM, zona in care sint admise urmatoarele functiuni:
-spatii cazare Dp+P+1,

-alimentatie publica,

-functiuni anexa,

-functiuni administrative.

Zona C - ZONA AGREMENT, zona in care sunt admise urmatoarele functiuni:
-amenjari de agrement (plaja, mini terenuri de sport,etc).

-spatii de joaca

-spatii de relaxare,

-amenajari nautice — pontoane plutitoare,

BILANT TERITORIAL ZONA STUDIATA

Existent Propus
Zone functionale Ha % Ha %
Zona terenuri studiate 0,1700 | 68,90 - -
Zona spatii verzi, parcare - - 0,0316 | 12,81
Zona servicii de turism - - 0,0829 | 33,60
Zona agrement - - 0,0555 | 22,49
Zona circulatii — DN57 0,0270 | 10,94 | 0,0270 | 10,94
Zona spatii verzi 0,0219 | 8,89 |0,0219| 8,89
Zona terenuri private 0,0122 | 495 |0,0122 | 4,95
Zona apdarare mal 0,0156 | 6,32 |0,0156 | 6,32
TOTAL 0,2467 | 100 |0,2467 | 100
BILANT TERITORIAL COMPLEX DE AGREMENT
Ha %
Suprafata teren 0,1700 100
Suprafata construitd 0,0506 29,76
Suprafata construita desfagurata 0,1305 -
Suprafata alei pietonale 0,0237 13,94
Suprafata platforme, parcaje 0,0215 12,65
Suprafata aferenta utilitati 0,0080 0,48
Suprafata spatii verzi, zone protectie, etc. | 0,0734 43,17
INDICI SPATIALI
Suprafata teren =1.700,00 mp
Suprafata construita = 506,25 mp

Suprafata construitd desfasurata = 1.305,00 mp

P.O.T.existent= - % P.O.T.max= 30,00 %
C.U.T. existent= - C.UT. max= 0,77.
Rh.min= D+P, Rh.max= D+P+1 (6m la cornisa fatd de CTN DN 57),

Suprafata de 2467,00 mp este suprafata totald studiaté prin P.U.Z., din care 1.700,00
mp este proprietatea beneficiarilor, aferentd complexelor de agrement.

Regimul de inaltime va putea varia in conformitate cu studiul volumetric al zonelor si
va fi maxim D+P+1.

Valoarea procentului de ocupare a terenului - P.O.T. va fi de maxim 30% .

Valoarile coeficientului de utilizare teren - C.U.T. va fi maxim 0,77.

Volumetriile propuse vor trebui sa se dezvolte in dialog direct cu volumele ce
caracterizeaza morfologia zonei studiate, arhitectura si estetica constructiilor vor trebui sa



se integreze in contextul natural dat de importanta zonei si se va adapta topografiei
terenului.
Regim de aliniere

Stabilirea aliniamentelor s-a propus functie de programe, volume, considerente
functionale si compozitionale.

Alinierea zonelor functionale se face fatd de axul D.N. 57 conform plansad de
Reglementari urbanistice - Zonificarea functionala, conformarea constructiilor, regimul de
aliniere propus, regimul de construire si inaltimea maxima admisa prezentandu-se tot in
plansa mentionata.

3.6.DEZVOLTAREA ECHIPARII EDILITARE

Avand in vedere pozitionarea amplasamentului, se poate estima ca este posibila
extinderea retelelor edilitare de apa ale localitatii Dubova.
3.6.1.Alimentarea cu apa

Alimentarea cu apa a zonei studiate se va realiza prin extinderea retelei de apa a
localitatii Dubova.

Reteaua de apad potabila va fi executatd din {eava de polietilena din gama de
dimensiuni 25 mm - 110 mm. Caminele de sectorizare vor fi realizate din beton monolit
sau tuburi de beton asezate pe un pat de beton.

Fiecare constructie propusa in prezenta documentatie va fi contorizata individual cu
contori de clasa de precizie A.
3.6.2.Canalizare

Reteaua de canalizare propusa prin prezentul studiu va fi realizatd din feava de
PVC SN 4 functie de proiectul tehnic viitor.

Deversarea apelor menajere se va realiza in bazine etans vidanjabile propuse, la
nivelul drumului national. Tn cadrul solutiei alese bazinul se afla pozitionat pe plan (notat
BAC), va avea o capacitate de circa 15 mc si va asigura o stocare a acestora.

Reteaua de canalizare va fi etansa si acest lucru se realizeaza prin folosirea
tuburilor de canalizare din PVC KG cu garnitura din cauciuc.
3.6.3.Alimentare cu energie electrica

Alimentarea cu energie electrica propusd se va realiza de la retelele de medie
tensiune existente in zona.

Pentru racordare se va realiza un studiu energetic de catre furnizorul de utilitati din
zona.

Racordarea consumatorilor se va realiza de la stalpii electrici propusi prin
intermediul cablurilor electrice.
3.6.4.Telecomunicatii

In zona studiatd se vor folosi retelele mobile de telefonie care ofera si sisteme fixe
pentru aceste servicii.

Posturile TV vor fi receptionate local prin echipamente specifice.
3.6.5.Alimentare cu caldura

Asigurarea confortului termic pe perioada de iarna se va rezolva local prin
intermediul centralelor pe peleti. De mentionat este faptul ca centralele pe peleti sunt
ecologice si nu contribuie la alte efecte negative asupra mediului inconjurator.
3.6.6.Alimentarea cu gaze naturale

In zona studiatd nu existd retele de gaze naturale si nici nu se propun retele cu
aceste utilitati.

3.7.PROTECTIA MEDIULUI

Pentru protectia si conservarea mediului se prevad:
-sistem de alimentare cu apa pentru investitile din plan, cu extinderea retelei locale de
apa,
-colectarea si deversarea apelor menajere in cdmine etans vidanjabile,
-zona verde de protectie necesara estomparii zgomotului $i poluarii produse de circulatia
de pe DN 57,
-realizarea unui sistem de gestiune a deseurilor menajere in vederea valorificarii
superioare;
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-realizarea unui sistem de preluare si colectare a apelor pluviale;

-valorificarea turistica a ariei naturale protejate prin vizitarea zonelor de interes :
-montarea unui panou turistic de informare cu principalele valori naturale aflate in
apropiere.

3.8.0BIECTIVE DE UTILITATE PUBLICA
3.8.1.Lista obiectivelor de utilitate publica propuse:
-Construire agropensiuni — Dp+P+1,
-Terase,
-Gospodarie localad —ape uzate,
-Parcaje autovehicole.

3.8.2.Tipul de proprietate a terenurilor

PROPRIETATE TEREN Ha %
Domeniu public al statului roméan

aflat in administrarea A.N.D. —= DN | 0,0270 10,94
B

Domeniu public al statului romén 0,0156 6.32
aflat in administrarea A.N.A.R —

Dunarea

Domeniul public al comunei 0,0219 8,89
Dubova — spatiu verde

Domeniul privat al persoanelor 0,0122 4,95
fizice/juridice

Domeniul privat al persoanelor 0,1700 68,90
fizice/juridice — loturi studiate

TOTAL 0,2467 100

4.CONCLUZII, MASURI IN CONTINUARE

In vederea stabilirii categoriilor de interventie si a reglementarilor au fost studiate
urmatoarele aspecte:

-incadrarea amenajarii i dezvoltarii urbanistice propuse in Planul Urbanistic General al
localitatii, respectiv a terenului aferent in intravilan;

-fondul construit este discontinuu;

-circulatia si echiparea edilitara;

-tipul de proprietate a terenurilor.

Se apreciaza ca pentru realizarea interventiilor propuse este necesaré respectarea
prevederilor acestui P.U.Z. dupa aprobarea lui.

Pentru indeplinirea propunerilor avansate au prioritate proiectele de interes general
si anume cele care sa asigure realizarea zonei de agrement.

Toate costurile vor fi suportate de investitorii privati, in sarcina autoritatii publice
locale nu intra nici o categorie de cheltuieli.

Avandu-se in vedere pozifia amplasamentului intr-o zond cu un cadru natural
deosebit, precum si documentatiile realizate privind dezvoltarea viitoare in zona Si
constituindu-se intr-o continuare a functiunilor existente in vecinatétile imediate, se impun
o serie de masuri pentru obtinerea unei zone funtionale unitare si bine structurate prin:

-tratarea cu cea mai mare atenfie si rezolvarea corecta a circulatiei auto si pietonale in
zona;

-tratari de asemenea maniera incat sa se puna in valoare perspectivele favorabile catre
zona inconjuratoare;

-rezolvarea unitard a fintregii zone studiatd si articularea corectd la zonele
inconjuratoare;

-analizarea atenta si conformarea la cote inalte calitative a spatiilor create, atat a celor
publice cét si a celor private;

-abordarea atenta a zonelor verzi, a zonelor plantate, céat si a elementelor de mobilier
urban care vor contribui la realizarea unei zone cu un caracter bine individualizat:
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-tratarea unitara a ansamblului din punct de vedere functional si plastic;
-folosirea de materiale de buna calitate, cu texturi si culori armonios studiate, in
vederea integrarii in dominanta naturala a zonei.

Intocmit,
arh. Buzec Liviu
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