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1.INTRODUCERE

1.1.DATE DE RECUNOASTERE A DOCUMENTATIEI

eDenumirea lucrarii: P.U.Z. CONSTRUIRE AGROPENSIUNE TURISTICA,
COM. BALTA, JUD. MEHEDINT!I

eBeneficiar: VIJAICA P. AUREL P.F.A.
eProiectant: S.C. GENERAL PROJECT S.R.L.
eData elaborarii: octombrie 2017

1.2.0BIECTUL LUCRJRII

Lucrarea urmareste realizarea unei compoziti coerente din punct de vedere
urbanistic si configurarea unei estetici a ansamblului compozitional in zona studiata,
precum si ajustarea intravilanului localitatii Sfodea. Avand in vedere faptul ca terenul
studiat prin PUZ in suprafatd de 6.340 mp, este in extravilan si include lotul identificat prin
N.C 50821, in suprafatd de 5.300 mp, pe care se propun amplasarea obiectivelor de
utilitate publica, iar o suprafatda de 400 mp se propune pentru introducerea in
intravilan/scoaterea din circuit agricol.

Obiectul P.U.Z. se constituie intr-un studiu ce consta in analiza situatiei existente, a
potentialului de dezvoltare urbanistica si propuneri de organizare functionala, volumetrica
si tehnica a zonei, urmarindu-se totodata introducerea in intravilan a unei suprafete de
2.150mp si reglementarilor aferente unui complex de agrement. Proiectul are ca scop
realizarea de investitii in infrastructura de zona de agrement, cu functiune de turism,
recreere, odihna, spatii joaca si functiuni de administratie.

Ca faza premergatoare proiectului de investitie, PUZ-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 PUZ in zona nu au mai fost intocmite documentatii de
urbanism, cu exceptia PUG comuna Balta, jud. Mehedinti, actualmente aflat in curs de
actualizare.

Concomitent, pentru intocmirea PUZ - ului si stabilirea 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




-Identificarea problemelor de echipare tehnico-edilitara.

2.STADIUL ACTUAL AL DEZVOLTARII URBANISTICE

2.1.EVOLUTIA ZONEI

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

Zona studiata Tmpreuna cu terenurile Tnvecinate, aflate in proprietate privata, au
preponderent functii agricole, pasune sau fanete, fiind o zona in curs de dezvoltare.

Terenurile din zona studiata sunt in cea mai mare parte terenuri cu pante mari
alternate cu cele mici, avand orientari cardinale favorabile functiei de cazare, intr-un cadru
natural cu relief de munte deosebit.

2.2.POTENTIAL DE DEZVOLTARE

In ultimii ani se constatd o cerere mare de autorizatii pentru constructii de pensiuni,
de infiintarea unor activitati in turism si agrement care sa valorifice potentialul natural al
comunei.

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

Comuna Balta are stabilit potrivit prevederilor legii nr. 351/2001, privind aprobarea
Planului de amenajare a teritoriului national - sectiunea a IV-a, "reteaua de localitati" -
rangul 1V, iar localitatile componente sunt de rang V.

2.3.INCADRAREA IN LOCALITATE

Comuna Balta este situata in partea nord-vestica a teritoriului administrativ al judetului
Mehedinti, la distanta de 38 km fatda de resedinta de judet municipiul Drobeta Turnu
Severin gi are in componentd 7 localitai: localitatea Balta (resedinta), localitatea Coada
Cornetului, localitatea Costesti, localitatea  Gornovita, localitatea  Nevatu, localitatea
Prejna si localitatea Sfodea.

Zona studiata, este traversata de drumul comunal D.C. 58, se afa in extravilanul
comunei Balta, cca. 1 km distantd spre nord de localitatea Sfodea si 3,6 km spre
localitatea Balta.

Suprafata studiata se invecineaza cu:
-laest: D.C 58,
-la vest: teren primarie,
-la sud: propr. Podeanu Doru,
-la nord: propr. Buleac Grigore.
Lotul NC 50821 are acces direct din drumul comunal D.C. 58.

2.4.ELEMENTE ALE CADRULUI NATURAL

Relief

Datorita asezarii geografice, aici vom intalnii pesteri si doline, cornete si ponoare,
lunci etc. Relieful de munte este specific Muntilor Mehedinti, cu altitudini ce nu depasesc
1.300 m, intre care se mentioneaza in NV Culmea Fagilor cu 1.276 m si Pietrele Albe cu
1.335 m, varfurile Ciolanu Mare 1.135 m si Ciolanu Mic 1.048 m. Petrografia muntelui este
foarte variata, cu roci sedimentare (calcare, sisturi argiloase, gresii), roci metamorfice
(gnaise, micasisturi), in zone calcaroase gasindu-se diverse forme carstice: crovuri, doline,
polii, avene, pesteri - Pestera Topolnita. Relieful de deal cu caracteristici specifice
morfologiei Podisului Mehedinti, cu aspect de relief fragmentat, prezenta pesterilor.
Alcatuirea petrografica a zonei deluroase se reprezinta prin calcare, micasisturi, gnaise,
amfibolite, serpentine etc. Acest tip de relief este reprezentat de altitudini medii de 500—
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600 m, cu varfuri spre 800 m-Vf. Baia-799 m, Vf. Cuca Inaltd 786 m, Cornetul Babelor 771
m si altele sub 600 m. in zona centrald a teritoriului comunei se situeazd o zona
depresionara dezvoltata de la confluenta vailor Cosustei cu Prejna, pana la satul Balta,
strabatuta de paraul Balta si afluentii sai in preajma carora se formeaza luncile ample ale
Gornovitei si Baltii.

Suprafata terenului prezintd pante mari pe directia nord-sud si est-vest, cu o
deschidere de cca. 47,86 ml la drumul comunal D.C. 58.

Hidrografie
Raul Cosustea are izvoarele in judetul Mehedinti intr-o zona cu altitudini de 580 m.

Alte cursuri de apa de pe teritoriul comunei sunt si paraurile Prejna, Gornovita si Balta din
bazinul hidrografic al rdului Topolnita. La nivelul comunei se identifica zone carstice prin
care bazinele hidrografice ale Cosustei si ale Topolnitei comunica pe o directie sau pe
cealalta, in functie de regimul de precipitatii intre care in zona Cornetul Babelor in lacul
numit “Lacul Gornovitei”. In zona depresionara lunca raurilor Gornovita, Prejna si Balta nu
se intalnesc ape freatice din cauza depunerilor aluvionare care nu acumuleaza apa, apele
de infiltratie fiind in strat subtinere si are debite mici de 1-1.51 m®s si foarte sensibile la
precipitatii.

Zona de vest fata de drumul judetean 670 face parte din bazinul hidrografic al raului
Topolnita cu afluentii importanti: Balta (alimentat la randul sau de afluentii din Costesti,
Prejna, Gornovita si raul Topolnita (cu izvoarele in zona localitatii Malarisca) care se unesc
la sudul localitatii Sfodea. Aici este zona cu cele mai multe pesteri: Balta, Curecea,
Sfodea. Numeroasele izvoare din zona localitatilor comunei pot asigura debitele necesare
pentru consumul populatiei si nevoile gospodaresti, studiile hidrologice urmand sa
stabileasca solutiile de captare. Cu toate acestea la nivelul comunei se intalnesc si zone
inundate la precipitatii bogate, cum ar fi: lunca Gornovita si lunca Balta. Tot aici se
identifica si izvoare sulfuroase cu rezerve necunoscute in locul numit de localnici Valea
Morii.

Clima

Clima este de tip temperat continentald cu influente submediteraneene cu o durata
medie anuala de stralucire de 1500-1800 ore. Temperatura medie a lunii ianuarie este de -
3 °C, spre deosebire de a lunii iulie, cand temperaturile ajung pana la 18°-20 °C.
Precipitatiile anuale medii ajung la 1 000-1 200 mm, iar durata cu zapada este de 70-80
zile in podis si 100 zile la munte. Vanturile din aceasta parte “vin” dinspre Varciorova-
Dunarint si aduce ploaia toamna si primavara. Acesta este scurt si rece. Un alt vant este
“Vantul Mare” ce fsi lasa vaporii dincolo de munti si vine spre Balta sec si rece.

Amplasamentul este neconstruit, are stabilitatea generala si locala asigurata in
contextul actual si nu prezinta fenomene care produc alunecari. Amplasamentul nu
prezinta risc de inundatii sau alunecari de teren.

Date seismice

Zona seimica de calcul — E

Zona de hazard seismic — 0.15¢g

Perioada de colt 0.7s

Adéncimea maxima de inghet -0,80m.

Fundarea se poate face direct la adancimea minima: Dminf=0,90 de la T.N.

Terenul de fundare se incadreaza in categoria terenurilor bune de fundare nefiind
necesare masuri speciale.

Presiunea conventionala de baza: Pconv=280-300 kPa

2.5.CIRCULATIA

Principalele cai de comunicatie din zona sunt D.C. 58 - segmentul Sfodea-Balta, in
latime a platformei de cca. 6 m in zona amplasamentului, precum si un drum de
exploatare (de tarla) din care se fac in prezent accesul la amplasamet.

Pe teritoriul comunei nu exista cale feratd, iar cea mai apropiata statie feroviara
este in municipiul Drobeta Turnu Severin la cca. 38 km.

Din punct de vedere al circulatiei se constata urmatoarele disfunctionalitati:
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- drumul comual D.C. 58 este de pamant,

-lipsa unui podet peste canalul existent, care sa permita accesul direct in zona din
D.C. 58;

-lipsa trotuarelor pentru circulatia pietonala;

-absenta iluminatului public Tn zona de acces studiata.

-rigola de colectare a apelor adiacent drumului national D.C. 58, nu este intretinut,
iar la drumul de exploatare/de tarla nu are amenajata o rigola;

-drumurile de exploatare adiacente sunt de pamant, subdimensionate si improprii

circulatiei autovehicolelor.

2.6.0CUPAREA TERENURILOR

Terenurile studiate au in prezent functia de teren arabil, pasune si fanete. Zonele cu
care se invecineaza la est, sud si nord au categoria de folosinta (pasune), iar la vest teren
si padure proprietate primarie.

Terenurile sunt despartite de drumul comunal DC 58 care face legatura dintre
localitatile Sfodea si Balta.

Din punct de vedere estetic, zona este afectata pozitiv de perspectivele
descendente si ascendente spre zonele inconjuratoare. Un numar mic de constructii
reprezinta fondul construit din imediata vecinatate sudica (la cca. 200 m).

Din punct de vedere urbanistic, ne-existand suficiente constructii nu se poate
contura o expresie urbanistica. Avand in vedere caracterul izolat al amplasamentului, se
poate estima ca aceasta caracteristica predominant natural-rurala se va pastra.

Zona, aflata in extravilanul localitatii (teren arabil si pasune), este libera de
constructii, gradul de ocupare al terenului fiind 0.

2.7.ECHIPAREA EDILITARA

Alimentarea cu apa

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

Canalizare

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

Alimentarea cu caldura

Alimentarea cu energie termica a cladirilor existente in apropierea zonei studiate
este realizata individual cu sobe/centrale individuale cu lemne.

Alimentarea cu energie electrica

In zon&d existd o retea de alimentare cu energie electricd - retea aeriana de
distributie a energiei electrice de medie tensiune 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
Pe teritoriul comunei sunt mai multe arii naturale protejate:

- Natura 2000 - este o retea ecologica europeana de zone naturale protejate care
cuprinde un esantion reprezentativ de specii salbatice si habitate naturale de interes
comunitar, avand scopul sa mentina intr-o stare de conservare favorabila o selectie a celor
mai importante tipuri de habitate si specii ale Europei.

- Geoparcul Platoul Mehedinti este o arie protejata de interes international ce
corespunde categoriei a V-a IUCN (parc natural), situata in partea sud-vestica a Romaniei,
pe teritoriile judetelor Gorj (5 %) si Mehedinti (95 %). Aria naturalda se afla in partea
nordica a judetului Mehedinti (pe teritoriile administrative ale
comunelor Bala, Balta, Balvanesti, Ciresu, Godeanu, llovita, Isverna, lzvoru

Barzii, Obarsia-Closani, Podeni si Ponoarele si pe cel al orasului Baia de Arama). Parcul
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natural este incadrat Tintre Muntii Mehedinti (grupa muntoasa a Muntilor Retezat-
Godeanu apartinand de lantul muntos al Carpatilor Meridionali) si Piemontul Getic.

- Valea Tesna - este o arie protejata de interes national ce corespunde categoriei a IV-
a IUCN (rezervatie naturala de tip geologic, floristic, faunistic si peisagistic)

- Peretii calcarosi de la lzvoarele Cosustei - alcatuiesc o arie protejata de interes
national ce corespunde categoriei a IV-a IUCN (rezervatie naturala de

tip geologic, botanic si peisagistic)

- Cheile Cosustei - alcatuiesc o arie protejata de interes national ce corespunde
categoriei a IV-a IUCN (rezervatie naturala de tip geologic si peisagistic)

- Cornetul Babelor si Cerboanei - alcatuiesc o arie protejata de interes national ce
corespunde categoriei a IV-a I[UCN (rezervatie naturala de

tip geologic, floristic, faunistic si peisagistic)

- Cornetul Baltii - este o arie protejata de interes national ce corespunde categoriei a IV-
a IUCN (rezervatie naturala de tip geologic floristic, faunistic si peisagistic)

Terenul propus in PUZ spre aprobare este situat in aria protejata Natura 2000,
Geoparcul Platoul Mehedinti si mai exact in aria Cornetul Baltii.

Terenul propus pentru constructii este neconstruit si se incadreaza in categoria de
teren agricol si pasune.

b.Evidentierea riscurilor naturale si antropice

In zona studiatad nu exista risc de alunecari de teren sau inundatii. Cota terenului
este de 515 m, iar localitatea Sfodea, la sud de terenul studiat, la cota 430m.

Terenul propus pentru constructii prezinta delicitati pe directia nord-sud si est-vest,
stabil din punct de vedere geotehnic si nu se incadreaza 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 necesita protectie

Astfel, pe teritoriul comunei s-au declarat arii naturale protejate, parte a Retelei
ecologice  NATURA 2000 si a Geoparcului Platoul Mehedinti. Terenul studiat fiind
amplasat intr-o zona de protectie si interes national Cornetul Baltii.

Cornetul Baltii — cornetele nu sunt altceva decat martori de eroziune calcarosi, ce
domina Podisul Mehedinti, prin inaltimea lor ridicata. Un martor reprezinta o ramasita a
unui vechi masiv sau unitate de relief mai inalta.

De asemnea la circa 1,5 km de amplsament este Pestea Balta sau Pestera Mare la
intrarea careia avem o asezare de sec I-lll a Chr -Latene, clasatd ca monumnet istoric cu
codul MH-1-s-B-10052.

Pentru speciile de animale salbatice terestre, acvatice si subterane de interes
comunitar si care se afla sub regim strict de protectie, inclusiv cele prevazute in anexele
OUG 57/2007 cu modificarile si completarile ulterioare, precum si speciile incluse in lista
rosie nationala sunt interzise:

a) orice forma de recoltare, capturare, ucidere, distrugere sau vatamare a
exemplarelor aflate in mediul lor natural, in oricare dintre stadiile ciclului lor biologic;

b) perturbarea intentionata in cursul perioadei de reproducere, de crestere, de
hibernare si de migratie;

c) deteriorarea, distrugerea si/sau culegerea intentionata a cuiburilor si/sau oualor din
natura;

d) deteriorarea si/sau distrugerea locurilor de reproducere ori de odihng;

e) recoltarea florilor si a fructelor, culegerea, taierea, dezradacinarea sau distrugerea
cu intentie a acestor plante in habitatele lor naturale, in oricare dintre stadiile ciclului
lor biologic;
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f) detinerea, transportul, vanzarea sau schimburile in orice scop, precum si oferirea
spre schimb sau vanzare a exemplarelor luate din natura, in oricare dintre stadiile
ciclului lor biologic.

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

Beneficiarul proiectului este responsabil de managementul deseurilor. In acest scop
va stabili un contract cu operatorul local. Este interzisa abandonarea deseurilor de orice fel
pe teritoriul Ariei.

e.Evidentierea potentialului balnear si turistic, dupa caz

P.U.Z .propus este dispus intr-o zona naturald de o mare valoare turistica. In zona
sunt pesteri si doline, cornete si ponoare, oferind conditii de viatd numeroaselor specii de
pasari si animale.

In zona Valea Morii exista izvoare sulfuroase.

in acelasi timp pot fi vizitate numeroase monumete istorice, Pestera Topolnita,
Pestera Balta, Cheile Costestilor, formatiuni carstice.

2.9.0PTIUNI ALE POPULATIEI

P.U.Z. - ul a fost initiat de un investitor privat, 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 urbanistica a zonei, asa cum rezulta si din certificatul
de urbanism nr. 392/29/08/2017 eliberat de Consiliul Judetean Mehedinti.

Ca urmare a anunturilor si a afisarii anunturilor privind intentia de elaborare a P.U.Z.
- ului si a obiectivelor acestuia, precum si a consultarii documentelor aferente, nu au
existat observatii (datorita 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 elaborarii acestui plan urbanistic zonal, functiunea propusa nu contravine dezvoltarii
urbanistice a localitatii Sfodea, astfel se introduce o functiune care se doreste a fi cu un
puternic impact social si care din punct de vedere al comunitatii sa reprezinte o locatie in
care clientii sa beneficieze de servicii de recreere, de relaxare, de odihna, de mancare
sanatoasa, de intalniri cu prietenii, unde sa se simta confortabil intr-un loc cu multa
vegetatie, culori calde, evitand astfel aglomeratia urbana.

De asemenea, pensiunea agroturistica propusa 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 céat si populatia promoveaza dezvoltarea acestor
zone cu functii de agrement si servicii, considerate ca facand parte din zona economica de
dezvoltare a turismului national, oferind multiple avantaje atat investitorilor cat si primariei.

Prin amplasarea in zona de functiuni de turism se urmareste in primul rand
realizarea necesitatilor ce tin de dotarile edilitare minime necesare unei astfel de zone, dar
si dezvoltarea social-economica a teritoriului in cauza, prin atragerea de invetitii rentabile.

Oportunitatea principala o reprezinta pozitia amplasamentului intr-o zona
muntoasa, dintr-o rezervatie naturala de tip geologic floristic, faunistic si peisagistic, dar gi
accesul facil care se poate realiza de la D.C. 58.

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




3.PROPUNERI DE DEZVOLTARE URBANISTICA

3.1.CONCLUZII ALE STUDIILOR DE FUNDAMENTARE

Intocmirea Planului Urbanistic Local are la baza Studiul de oprortunitate pentru
amplasarea obiectelor de investitie care compun ansamblul pensiunii agroturistice, Tn
extravilanul localitatatii Sfodea, 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, in vederea emiterii Avizului de oportunitate pentru inifierea 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 si concomitent cu PUZ-ul actual, se
desprind urmatoarele concluzii:

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

-se vor gasi solutii pentru bransarea la retelele 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 disfunctionalitati, care au fost prezentate
la cap. 2 pct. 2.5. (Circulatia).

3.2.PREVEDERI ALE P.U.G.

Folosinta actuala si destinatia stabiltd prin P.U.G. in vigoare: teren arabil, pasune -
extravilan nereglementat din punct de vedere urbanistic.

Zona studiata prin P.U.Z. are o suprafatd de 6.340,00 mp, din care se propune
introducerea in intravilan a unei suprafete de 2.150,00 mp.

Scopul Planului Urbanistic Zonal pentru terenul, in suprafatd de 2.150,00 mp,
mentionat anterior este introducerea acestuia in intravilan si schimbarea categoriei de
folosinta din teren arabil si pasune in curtii constructii pentru zona de agrement, precum si
modificarea P.U.G.- ului ca atare.

Nu exista alte documentatii de urbanism in zona.

3.3.VALORIFICAREA CADRULUI NATURAL

Terenul studiat face parte integratd din arii protejate de interes national si
international.

Pesterile Sfodea si Balta sunt elemente carstice de patrimoniu natural, importante
din punct de vedere al morfologiei si hidrografiei lor. Prin PUG se prevede dezvoltarea, in
regim de urgenta, a unor strategii de promovare si organizare a activitatii turistice de tip
speologic, ca forma prioritara de turism in zona.

Pestera din Balta este una complexa,cu trei intrari, ce formeaza o sala mare in
zona intrarii principale, din care pornesc doua galerii, aproape paralele, dezvoltate, in cea
mai mare parte pe diacleze. Acestea continua spre nord, pe o lungime de 600 m, fiecare
cuprinzand sectoare fosile, subfosile si active. Intre cele dou& galerii exista si o galerie de
legatura, numita si Pestera Mica de la Balta. O mare parte din formatiunile stalactitice din
zona intrarii principale au fost exploatate pentru constructia spitalului din Balta. Anual, sala
mare a pesterii adaposteste un concert de muzica clasica, organizat de Primaria din Balta,
in colaborare cu Consiliul Judetean Mehedinti si cu Liceul de Arta «l. Stefan Paulian» din
Severin.

Deschiderea pesterii Sfodea se afla la nord de localitatea cu acelasi nume, in
masivul Boldul Izvorului. Se dezvolta pe un sistem de diaclaze orientate est-vest, inguste
si inalte, desfasurate pe un singur etaj, pe o lungime de 700 m. Dupa intrarea joasa
urmeaza o galerie cu Tnaltimi de 1-3m si o podea acoperita cu pietrig si nisip, care se
continua cu o sala mai complexa, cu doi stalpi de calcar de 3 m inaltime. in portiunea
finala, galeria devine activa si se poate auzi zgomotul amplificat al unei cascade de 3m
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inaltime, terminéndu-se intr-un lac de sifon impenetrabil. Cornetele sunt alta forma de
relief reprezentativ pentru Podisul Mehedinti.

Rezervatia naturala Cornetul Baltii se constituie pentru protectia ecosistemelor de
tip submediteranean, cu elemente de flora si fauna endemice zonei. Se dezvolta in sudul
localitatii Balta, cuprinzénd o parte din localitate in zona de protectie.

Functiunea propusa vine in completarea cadrului natural existent cu amenajari de
spatii verzi, spatii de agrement si recreere, odihna si petrecerea timpului in mod placut.

Interventia propusa, in patrimoniul natural, rdspunde nevoii actuale de dezvoltare
durabila a satelor. Astfel, constructiile propuse se vor integra in mediul inconjurator, fara
sa afecteze identitatea rurala, structura organica de dezvoltare a asezarilor si frumusetea
naturii inconjuratoare.

Amplasamentul prezintd o varietate de elemente atractive naturale care pot fi
valorificate: deschiderea inverzita a padurii, vederile spre dealurile inconjuratoare, sunt
elemente ce pot concura la o arhitectura organica, cu multe spatii verzi si deschideri spre
natura. Amplasamentul are acces propus din D.C 58.

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

Accesibilitatea la caile de transport reprezinta un indicator foarte important n
aprecierea posibilitatilor de dezvoltare economico-sociala a localitatilor comunei.

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

Comuna Balta este situata in partea de nord-vest a judetului, la 40 km de municipiul
Dr. Tr. Severin, si strabatuta de un drum judetean DJ 670 si drumuri comunale prin care
se asigura legaturile cu localitatile invecinate:

Transportul Tn comun se realizeaza cu ajutorul firmelor din Drobeta Turnu Severin
cu o frecventa de plecari-sosiri/zi de max. 5 ori si se realizeaza prin reteaua rutiera
existenta.

Pentru zona propusa accesul carosabil se va face printr-un racord la D.C. 58 la km
8,3+515.

Accesul va fi dimensionat si semnalizat cu marcaje si semne de circulatie conform
legilor si normativelor in vigoare.

In interiorul ansamblului se vor amenaja circulatii pietonale, carosabile si parcare
conform prezentului studiu.

b) Organizarea circulatiei feroviare

Accesul de la la calea ferata la zona studiata se poate face de la gara Drobeta
Turnu Severin pe DN 67 péana la intersectia cu DJ 670, din localitatea Malovat, apoi pana
la intersectia cu DC 58, din localitatea Siroca, pana la zona studiata.
c) Organizarea circulatiei navale: nu este cazul.
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 5 (cinci) zone functionale,
distribuite Th adancimea terenului:
Zona A - ZONA CIRCULATII - aferenta drum comunal D.C. 58, cat si zonei de siguranta
— spatiu verde.
Zona B - ZONA ACCES, SPATII VERZI S| AGREMENT
-spatii joaca pentru copii,
-foisoare lemn P, cu caracter provizoriu,
Zona C - ZONA SERVICII TURISM, zona in care sunt admise urmatoarele functiuni:
-parcare autovechicole, acoperita cu o polata de lemn,
-spatii cazare Sp+P+1,
-alimentatie publica,
-functiuni administrative.




Zona D - ZONA ANEXE S| RELAXARE, zona in care sunt admise urmatoarele functiuni:
-anexe — magazie de lemne/peleti,

-gospodarii ape uzate,

-spatii odihna,

Zona E — ZONA TEREN PASUNE, zona care raméane in extravilan.

Deoarece pe terenul studiat se propun functiuni complementare si tinand cont de
omogenitatea terenului si de suprafata redusa, aceasta va fi tratata ca o singura Unitate
Teritoriala de Referinta.

BILANT TERITORIAL ZONA STUDIATA (P.U.Z.)

Zone functionale Ha %
Zona spatii verzi si circulatie DC 58 0,0442 6,98%
Zona acces, spatii verzi si agrement 0,0584 9,22%
Zona servicii turism si parcare 0,0717 11,30%
Zona anexe si relaxare 0,0861 13,58%
Zona teren pasune 0,3736 58,92%
TOTAL 0,6340 100%
BILANT TERITORIAL STUDIAT
Suprafete Ha %
Suprafata teren 0,53000 100
Suprafata construita 0,01914 3,62
Suprafata construita desfasurata 0,05221 -
Suprafata alei auto/pietonale 0,01591 3,00
Suprafata platforme, parcaje 0,00460 0,87
Suprafata spatii agrement - foisor 0,00240 0,45
Suprafata spatii anexa - magazie 0,00250 0,47
Suprafata aferenta utilitafi 0,00034 0,06
Suprafata spatii verzi, zone proteciie, etc. | 0,48510 91,53

INDICI SPATIALI (P.U.Z. =6.340 mp)

Suprafata teren = 6.340,00 mp
Suprafata construita = 286,47 mp
Suprafata construita desfasurata = 522,17 mp
P.O.T. existent= - % P.O.T. propus = 5,66 %
C.U.T. existent= - C.U.T. propus = 0,08

R.h.min=P+1, R.h.max=P+2

SUPRAFATA PROPUSA PENTRU INTROD. IN INTRAVILAN - 400 mp, din care:
- S.const.=191,47 mp, S.desf.=428,17mp - agropensiunea turistica,
- S.const.= 46,00 mp - parcare autovehicole,
- S.const.= 159,13 mp — alee auto/pietonala,
- S.const.= 3,40 mp — utilitati.

Suprafata de 6.340,00 mp este suprafata totala studiata prin P.U.Z., din care 5.300,00
mp este proprietatea familiei Vijaica pe care se va dezvolta ansamblul agropensiunii
turistice, iar 400 mp se vor introduce in intravilan.

Regimul de inaltime va putea varia in conformitate cu studiul volumetric al zonelor si
va fi maxim P+2.

Valoarea procentului de ocupare a terenului - P.O.T. va fi de maxim 5,66% .

Valoarile coeficientului de utilizare teren - C.U.T. va fi maxim 0,08.

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 rural dat de ansamblul construit 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 fata de axul D.C. 58 conform plansa de
Reglementari urbanistice - Zonificarea functionala, conformarea constructiilor, regimul de
aliniere propus, regimul de construire si Tnaltimea maxima admisa prezentandu-se in tot in
plansa mentionata.

3.6.DEZVOLTAREA ECHIPARII EDILITARE

Avand in vedere gradul de izolare al amplasamentului, se poate estima ca nu este
posibila extinderea retelelor edilitare. Obiectivul propus va trebui sa isi asigure utilitatile
independent de retelele publice.
3.6.1.Alimentarea cu apa

Alimentarea cu apa propusa a zonei studiate se va realiza dintr-un put forat de
mare adancime care se afla pozitionat pe planul de situatie.

Pe planul de situatie putul forat si gospodaria de apa este notatd cu GA. In
gospodaria de apa se vor amplasa rezervoare pentru rezerva de apa si grupuri de
pompare corect dimensionate pentru a asigura necesarul de apa pentru consum.

Reteaua de apa potabila va fi executata din teava de polietiiena din gama de
dimensiuni 25 mm - 110 mm. Caminele de sectorizare vor fi realizate din beton monolit
sau tuburi de beton agezate pe un pat de beton.
3.6.2.Canalizare

Reteaua de canalizare propusa prin prezentul studiu va fi realizata din {eava de
PVC SN 4 functie de proiectul tehnic viitor.

Deversarea apelor menajere se va realiza in bazin vidanjabil. in cadrul solutiei
alese bazinul se afla pozitionat pe plan (notat BV), va avea o capacitate de circa 12 mc si
va asigura o stocare a acestora. Apa conventional curata va fi folosita pentru udat spatiile
verzi.

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 propusa se va realiza de la reteaua de joasa
tensiune existente in zona.

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

Racordarea consumatorilor se va realiza prin intermediul cablurilor electrice care
vor fi ingropate. Racordarea se va realiza in bucla catre toti consumatorii.
3.6.4.Telecomunicatii

In zona studiata 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 pelefi/lemne. De mentionat este faptul ca centralele pe pelef;
sunt ecologice si nu contribuie la alte efecte negative asupra mediului inconjurator.
3.6.6.Alimentarea cu gaze naturale

In zona studiatd nu exista retele de gaze naturale si nici nu se propun retele cu
aceste utilitafi.

3.7.PROTECTIA MEDIULUI

Pentru protectia si conservarea mediului se prevad:
-sistem de alimentare cu apa pentru investitiile din plan, cu captare de apa dintr-un put
forat;
-colectarea si deversarea apelor menajere in bazin vidanjabil cu un volum de 12 mc;
-apele curate vor fi utilizate la stropit spatiu verde;
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-zona verde de protectie necesara estomparii zgomotului si poluarii produse de circulatia
de pe DC 58;

-realizarea unui sistem de gestiune a deseurilor menajere in vederea valorificarii
superioare;

-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:

-Agropensiune turistica - Sp+P+1,

-Foisor lemn — P — caracter provizoriu,

-Magazie depozitare peleti / lemne — P - caracter provizoriu,

-Gospodarie locala (put forat, spatiu inmagazinare apa, bazin vidanjabil, etc.) —
rezolvate in sistem subteran,

-Parcare acoperita — P.

3.8.2.Tipul de proprietate a terenurilor

PROPRIETATE TEREN Ha %

Domeniu public al comunei
aflat in administrarea consiliului | 0,0445 7,02
local

Domeniu privat al primariei 0,0097 1,53

Teren proprietate privata studiata 0,5300 83,59

Teren proprietate privata vecinatati | 0,0498 7,86

TOTAL 0,6340 100

4.CONCLUZII, MASURI iN CONTINUARE

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

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

-absenta fondul construit;

-circulatia si echiparea edilitara;

-tipul de proprietate a terenurilor.

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

Pentru Tndeplinirea 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 n vedere pozitia amplasamentului intr-o zona cu un cadru natural
deosebit, precum si documentatiile realizate privind dezvoltarea viitoare in zona, se impun
0 serie de masuri pentru obtinerea unei zone funtionale unitare si bine structurate prin:

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

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

-rezolvarea unitara a fintregii zone studiata si articularea corecta la zonele
Tnconjuratoare;

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

-abordarea atenta a zonelor verzi, a zonelor plantate, cat si a elementelor de mobilier
urban care vor contribui la realizarea unei zone cu un caracter bine individualizat;

-tratarea unitara a ansamblului din punct de vedere functional si plastic;
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-folosirea de materiale de buna calitate, cu texturi si culori armonios studiate, in
vederea integrarii in dominanta arhitecturala a zonei.
Proiectul se va dezvolta pe o suprafata de 2.150 mp, din care 400 mp se solicita
trecerea in intravilan.

Intocmit,
arh. Apostol Alexandra
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