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2.1. Evolutia zonei -

Zona nu a evolut din punct de vedere urbanistic, fiind situata in extravilanul localitatii. Pana la aceasta
data nu au existat interese din partea comunitatii sau a parsoanelor fizice sau juridice.
2.2. incadrare in localitate

2.2.1. Amplasament teren

Terenul studiat este situat in extravilanul Comunei Vaideeni si este liber de constructii.
2.2.2. Folosinta actuala a terenului

Terenul solicitat pentru introducere in intravilan face parte din terenul in suprafata de 3120 mp,
proprietate a beneficiarului si are categoria de folosinta “arabil”.

2.2.3. Folosinta solicitata de investitor si propusa prin studiul de oportunitate

Functiunea urbanistica solicicata in studiul de oportunitate este de "zona de turism si agrement cu
functiuni complementare “ pentru terenul solicitat a fi introdus in intravilan in suprafata de 3120 mp si

schimbarea categoriei de folosinta in curti-constructii. Terenul este compus din doua trupuri legate
printr-un drum de acces

2.3. Elemente de cadru natural

Terenul este situat intr-o zona de dealuri sub montane, intr-un cadru natural frumos, fara sa fie
spectaculos.

2.4, Circulatia
DRUMURI

Terenul se invecineaza pe latura Nord- Drum vicinal Floresti

In perimetrul terenului solicitat in intravilan nu exista drumuri de exploatare.
2.5. Ocuparea terenurilor

Terenul este liber de constructii

2.6. Echipare edilitara
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Retele apa - canal

APA

Nu exista retea de apa in zona

CANALIZARE

Nu exista retea de canalizare in zona

Retele termice

Nu exista retele termice in zona

Retele electrice

Pe drum vicinal Floresti exista retea electrica de 0.4 Kv.

Retele gaze

Nu exista retele de distributie gaz in zona

2.7. Probleme de mediu
1. Relatia cu cadrul natural

Terenul studiat se situeaza intr-un cadru natural frumos si linistit
2. Evidentierea unor riscuri naturale si antropice

In zona terenului care face obiectul PUZ - ului nu s-au evidentiat asemenea riscuri
3. Evidentierea valorilor de patrimoniu ce necesita protectie

Nu exista valori de patrimoniu in limita terenului sau in zonele limitrofe
4. Evidentierea potentialului balnear si turistic
Nu exista asemenea potential

2.8. Optiuni ale populatiei

Nu au fost identificate alte optiuni ale populatiei din zona studiata sau adiacenta.

Administratia locala urmareste ca dezvoltarea zonei sa se realizeze in limitele strategiei de zezvoltare
aprobate prin PUG ,iar interventiile care presupun modificari ale reglementarilor urbanistice aprobate

sa fie si in limitele tendintelor de dezvoltare rezultate din evolutia intereselor dezvoltatorilor pentru
terenurile din zona

Solicitarea beneficiatului de a realiza o zona cu functiunea dominanta de turism si agreement , se
inscrie in conceptul de dezvoltare trasat prin PUG

3.1. Concluzii ale studiilor de fundamentare
Studiu topografic
Trenul relativ plat cu o usoara penta pe directia nord-sud .
Studiu geotehnic A se vedea studiul geotehnic anexat
Studiu hidrogeologic Nu este cazul
3.2. Prevederi ale P.U.G.
Prevederile Regulamentului de Urbanism pentru terenul solicitat pentru introducere in intravilan sunt
prevederi pentru construire pe terenuri in extravilan ce permit numai realizarea de constructii pentru
exploatare agricola sau cresterea animalelor, toate celelalte tipuri de constructii fiind interzise.
3.3. Valorificarea cadrului natural
Amplasarea constructiilor se va integra in cadrului natural existent
3.4. Modernizarea circulatiei

Nu sunt propuse circulatii noi de interes public. In incinta terenului studiat se va
realiza un drum de acces cu legatura in drumul vicinal situat la nordul proprietatii
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3.5. Zonificare functionala - reglementari, bilant teritorial, indici urbanistici

Reglementarile urbanistice reglementaza conditiile de amplasare a constructiilor si cele cu functiuni

complementare acestora, cai de circulatie rutiera in incinta, zonele de parcare, spatiile verzi amenajate,
zona gospodareasca si zonele cu functiune agricola.

In perimetrul studiat vor fi amplasate urméatoarele constructii:
1 - pensiune turistica
2 -amenajare parcaje, alei carosabile ssi pietonale
3 - imprejmuirea proprietatii
4 -anexe garaj, polate, foisor, etc.
5 -fosale) septica
indicatori urbanistici propusi prin regulamentul de urbanism aferent PUZ

P.O.T. Procent de ocupare teren propus min 15% max 50%
0,70

RESTRICT!l DE CONSTRUIRE cu conditionari

Regimul! de inaltime maxim va fi de max P+2E+M pentru toate tipurile de constructii si functiuni
complementare

C.UT. coeficient de utilizare propus =

3.6. Dezvoltarea echiparii edilitare
Alimentarea cu apa

Se propune alimentarea cu apa a zonei studiate din suse proprii: puturi, in urma efectuarii de studii
hidrografice , si realizarea unei retele de distributie in incinta propusa cu cladiri .

Montarea conductelor se va face, de regula ingropat si aparent cu respectarea tehnologiei specifice
acestor lucrari"Ghid privind proiectarea, executia si exploatarea sistemelor de alimentare cu apa si
canalizare utilizand conducte din PVC, polietilena si polipropilena”, Indicativ GP 043-99.

Canalizare

Apele uzate menajere pot fi colectate intr-o fosa (fose) septica propusa
Alimentare cu energie electrici

Se va realiza din reteaua publica existenta pe drum vicinal Floresti
Alimentare cu gaze

Nu este cazul, posibilitati de extindere a retelelor existente minime .
Termice

Imobilele propuse pot fi incalzite cu centrale termice proprii ce vor functiona ,cu lemn sau peleti, iar
ca surse alternative , regenerabile in conformitate cu legislatia in vigoare Legea 50 modificata, Legea
372/2005 modificata in 2020 pot fi utilizate pompe de caldura tip apa-apa, sol -apa, aer- apa,

panouri solare cu aport pentru incalzire si pentru prepararea apei calde menajere, panouri
fotovoltaice.

3.7. Protectia mediului

Efectele semnificative potentiale asupra mediului - Conf, ANEXA 1 Hg 1076/2004
1.Caracteristicile planului Urbanistic Zonal

a. Gradul in care planul contribuie la dezvoltarea urbanistica a localitatii

Introducerea in intravilanului localitatii cu functiunea de zona de turism si agreement si constructii

complementare functiunii principale, este apreciata de investitor ca fiind o zona de interes major
pentru populatiie dat fiind si amplasamentul izolat si deosebit de frumos

b. Gradul in care cadrul PUZ influenteaza planul urbanistic general

PUZ-ul propune schimbarea destinatiei urbanistice si a categoriilor de folosinta ale terenuriior
c. Relevanta PUZ in perspectiva dezvoltarii durabile.
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Functiunea propusa este in spiritul si sensul dezvoltarii localitatii si nevoilor comunitatii in conditiile
racordarii la infrastructura de utilitati existenta si eficientizarea folosirii acesteia.
d. Probleme de mediu relevante pentru PUZ

Nu exista elemente care sa aduca prejudicii mediului care pot fi semnalate, functiunea si constructiile
propuse nu sunt generatoare de agresiuni asupra mediului.

e. Relevanta PUZ pentru implementarea legislatiei nationale si comunitare de mediu

Deseurile rezultate din activitatea care se va desfasura pe amplasament vor fi preluate , printr-un
contract de servicii cu o firma specializata pentru aceste activitati.

Evacuarea apelor menajere se va realiza in mini statii de epurare in etapa a doua, in prima etapa se vor
folosi fose septice ecologice

2. Caracteristiciile efectelor si ale zonelor posibil a fi afectate cu privire la:
a. Probabiiitate durata frecventa

Nu este cazul Deoarece nu exista zone posibil 3 fi afectate

D. Natura cumulativa a efectelor

Nu este cazul. Nu exista efecte nocive .

¢. Natura transfrotiera a efectelor

Nu este cazul. Amplasamentul nu este in zona adiacenta frontierelor.

d. Riscul pentru sanatatea umana sau mediu

Nu este cazul. Nu exista surse care sa genereze riscuri care afecteze sanatatea umana si mediul.
e. Marimea si spatialitatea efectelor

Neglijabila spre zero
f. Valoarea si vulnerabilitatea a arealului posibil a fi afectate de

-Caracteristici naturale sau patrimoniu cultural

Nu este cazul. Amplasamentul nu este in zona de protectia a monumentelot istorice sau sit protejat
-Depasirea standardelor sau a valorilor limita de calitate a mediului
Nu este cazul

-Folosirea terenului in mod intensive

Terenul este propus a fi folosit pentru constructii cu functiuni fara efecte negative asupra mediului

g. Efectele asupra zonelor sau peisajelor care au statut de protejare recunoscut pe plan national
comunitar sau international.

Terenul nu este situat in zone instituite cu statut de protejare

3.7. 1.Servituti urbanistice

Terenul nu este grevat de servituti urbanistice

3.7.2. Asigurarea acceselor

Accesul se va realiza din drum vicinal Floresti

3.8. Obiective de utiltate publica
Nu este cazul

LUZII S| MASURI IN CONTINUARE

Se va urmirii ca aprobarea autorizatiilor de construire sa fie in concordanti cu reglementarile zonei
functionale in care este amplasat terenul solicitantului

Consecinte economice si sociale la nivelul zonei
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Solicitarea de realizare a unor constructii si amenajari vor genera noi locuri de munca si venituri
suplimentare la bugetul local

2. Categorii de costuri ce vor fi suportate de investitorul privat

Realizarea studiilor si documentatiilor tehnice necesare parcurgerii etapelor panad la autorizarea
lucrarilor de constructie

Realizarea obiectivului principal si a celor secundare

3. Categorii de costuri ce vor cddea in sarcina autoritatilor locale
Nu exista costuri in sarcina autoritatilor locale

5. ANEXE

Planul topografic

NOTA studiul privind posibilitatea utilizarii unor sisteme alternative de eficienta ridicata d.p.d.v

economic tehnic si al mediului inconjurator cf legii 372/2005 se va elabora la faza de Autorizatie de
Construire

Intocmit,

Arh. urb. Alexa_nfjru suciu
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ZONA AGRO-TURISM

1. DISPOZITII GENERALE

Prezenta documentatie se intocmeste conform reglementarii tehnice ” Ghid Privind
Metodologia de Elaborare si Continutul Cadru al Planului Urbanistic Zonal
Prescriptiile cuprinse in RLU (permisiuni si restrictii) sunt obligatorii pe intregul teritoriul ce
face obiectul PUZ.
La baza elaborarii RLU aferent PUZ au stat urmatoarele acte normative:
-H.G.R. nr.525/1996 pentru aprobarea Regulamentului General de Urbanism, cu completarile
si modificarile ulterioare (HGR nr. 855/2001 MO nr. 856/2002, Partea |);
- ORDINUL MLPAT nr. 21/N/2000, pentru aprobarea “Ghidului privind elaborarea si
aprobarea regulamentelor locale de urbanism”;
- ORDINUL MLPAT nr. 176/N/2000, pentru aprobarea “Ghidului privind metodologia de
elaborare si continutul - cadru al planului urbanistic zonal”;
- Legea nr.350/2001 privind amenajarea teritoriului si urbanismului cu completarile si
modificarile
ulterioare, inclusiv QUG nr. 7/2011
Legea nr. 50/1991 cu modificarile si completarile ulterioare;
*Codul civil, Republicat in Monitorul Oficial, Partea | nr. 505 din 15/07/2011 intrare in vigoare
01/10/2011;
*Reglementarile cuprinse in PUG — com Vaideeni, aprobat.
Planul Urbanistic Zonal are caracter de reglementare specifica a dezvoltarii urbanistice a unei
zone din localitate si cuprinde prevederi coordonate, necesare atingerii obiectivelor sale.
PUZ-ul, nu reprezinta o faza de investitie, ci o faza premergatoare realizarii investitiilor. Unele
prevederi ale PUZ -ului, strict necesare dezvoltarii urbanistice a zonei, nu figureaza in planurile
imediate de investitii. Ca atare aceste prevederi se realizeaza etapizat, in functie de fondurile
puse la dispozitie dar inscrise coordonat in prevederile PUZ.
Prin PUZ se stabilesc obiectivele, actiunile, prioritatile, reglementarile de urbanism -
permisiuni si restrictii necesar a fi aplicate in utilizarea terenurilor si conformarea constructiilor
din zona studiata.
In continutul PUZ se trateaza urmatoarele categorii generale de probleme:

organizarea retelei stradale;

modificarea zonificarii functionale a terenului;

organizarea urbanistic- arhitecturala in functie de caracteristicile structurii urbane;
indici si indicatori urbanistici (regim de aliniere, regim de inaltime, POT, CUT, etc); dezvoltarea
infrastructurii edilitare; statutul juridic si circulatia terenurilor, masuri de protectie a mediului.
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2. REGULI DE BAZA PRIVIND MODUL DE OCUPARE AL TERENURILOR

2.1. REGULI CU PRIVIRE LA PASTRAREA INTEGRITATII MEDIULUI S| PROTEJAREA
PATRIMONIULUI NATURAL CONSTRUIT

Autorizarea executarii constructiilor si amenajatilor pe terenurile situate in intravilan este
permisa in conditiile stabilite de lege si de prezentul regulament.

Dupa executarea si punerea in functiune a obiectivului solicitat se vor monitoriza urmatoarele
aspecte:

- evitarea poluarii in zona amplasamentului si in zonele adiacente pe timpul lucrarilor de
constructie si in perioada de exploatare a viitoarei constructii;

- gestionarea corespunzatoare a materialelor de constructie;

- implementarea sistemului de colectare selectiva diferitelor tipuri de deseuri si de gestiune a
acestora in vederea respectarii normelor existente.

2.2. REGULUI CU PRIVIRE LA SIGURANTA CONSTRUCTIILOR SI LA APARAREA
INTERESULUI PUBLIC

Siguranta constructiilor propuse a se edifica in zona studiata va fi realizata prin documentatii
tehnice elaborate de catre specialisti atat pentru cladirile civile cat si pentru cele de
infrastructura. Aceste documentatii vor fi avizate si aprobate de catre organismele teritoriale

abilitate si vor fi receptionate pentru punere in functiune numai dupa finalizarea lor, conform
legii.

2.3. REGLEMENTARI SPECIFICE ZONEI FUNCTIONALE

ZONA AGRO-TURISM

Zona se compune din urmdtoarele subzone si unitdti de referinta:

- subzona destinata constructiilor cu functiuni de turism si agreement
- subzona de circulatii carosabile si parcari pentru personal si public
- subzona de spatii verzi

- subzona spatii constructii anexe

ARTICOLUL 1 - UTILIZARI ADMISE.

Se admit cladiri functiuni turism - pensiune
Functiuni complementare
- constructii spatii cazare personal si oaspeti, bucatarii,

- constructii gospodaresti, anexe pentru utilaje, anexe pentru animale
- constructil atelier intretinere si reparatii utilaje
- mobilier de agrement, foiscare

ARTICOLUL 2 - UTILIZARI ADMISE CU CONDITIONARI.

Nu este cazul
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ARTICOLUL 3 - UTILIZARI INTERZISE

- sunt interzise toate tipurile de acivitati ce nu sunt in concordanta cu activitatile
permise

- lucrdri de terasament de naturd sd afecteze amenajdrile din spatiile publice si
constructiile de pe parcelele adiacente;

orice lucrdri de terasament care pot sa provoace scurgerea apelor pe parcelele
vecine sau care Impiedicd evacuarea si colectarea apelor meteorice.

ARTICOLUL 4 - CARACTERISTICI ALE PARCELELOR (SUPRAFETE, FORME, DIMENSIUNI).

Nu este cazul

ARTICOLUL 5 - AMPLASAREA CLADIRILOR FATA DE ALINIAMENT.

La min 4,00 m

ARTICOLUL 6 - AMPLASAREA CLADIRILOR FATA DE LIMITELE LATERALE SI
POSTERIOARE ALE TERENULUI

Amplasarea cladirilor se va face la o distanta de min 1,00 m fata de limitele laterale si
posterioare

ARTICOLUL 7 - AMPLASAREA CLADIRILOR UNELE FATA DE ALTELE PE ACEEAS!
PARCELA.

- cladirile vor respecta intre ele distante egale cu jumdtate din inaltimea celei mai
inalte; distanta se poate reduce la jumdtate din indltime, dar nu mai putin de 6.00

metri, numai in cazul in care fatadele prezintd calcane sau ferestre care nu asigurd

luminarea unor incdperi fie de locuit, fie pentru alte activitati permanente care necesitd
lumind naturald.

ARTICOLUL 8 - CIRCULATII I ACCESE.

Parcela este construibild numai dacda are asigurat un acces carosabil de minim 4.00
metri ldtime dintr-o circulatie publicd in mod direct sau prin drept de trecere legal
obtinut prin una din proprietdtile invecinate;

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

Accesele pietonale vor fi conformate astfel incat sa permita circulatia persoanelor cu
handicap si care folosesc mijloace specifice de deplasare.

(conform anexei nr. 7, HOTARAREA GUVERNULUI Nr. 525/1996 pentru aprobarea
Regulamentului general de urbanism: accese, spatii plantate, amplasare in oras)

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

In cazul constructiilor ce formeazd curti interioare, asigurarea accesului vehiculelor de
pompieri se va face prin ganguri cu o ldtime minimad de 3 m si o indltime de 3,5 m.
Accesele si pasajele carosabile nu trebuie sa fie obstructionate prin mobilier urban si
trebuie sa fie pdstrate libere in permanentd.

Asigurarea accesului si a circulatiel autospecialelor de interventie in incintele
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operatorilor economici

ARTICOLUL 9 - STATIONAREA AUTOVEHICOLELOR.

-stationarea vehicolelor se admite numai in interiorul parcelei, deci in afara circulatiilor
publice;

ARTICOLUL 10 - IN ALTIMEA MAXIM A ADMISIBILA A CLADIRILOR.

Inaltimea maxima a cladirilor va fi de max 10,00 la streasinam pentru corpu/corpurile
de cladire cu functiuni complementare functiunii dominante

Mansarda va avea suprafata de max 60% din suprafata construita a ultimului nivel
ARTICOLUL 11 - ASPECTUL EXTERIOR AL CLADIRILOR

aspectul cladirilor, si elementelor de mobilier urban va fi subordonat cerintelor
specifice unui zone cu caracte de turism

ARTICOLUL 12 - CONDITII DE ECHIPARE EDILITARA.
- toate clddirile vor fi racordate la retelele tehnico-edilitare publice;

-datd fiind intensitatea circulatiei pietonale, racordarea burlanelor la canalizarea
pluviald este obligatoriu sd fie fdcutd pe sub trotuare pentru a se evita producerea
ghetii;

-se va asigura in mod special evacuarea rapida si captarea apelor meteorice in reteaua
de canalizare locala

-se interzice dispunerea antenelor TV-satelit, a aparatelor de aer conditionat si a
cablurilor CATV in locuri vizibile din circulatiile publice.

ARTICOLUL 13 - SPATII LIBERE $I SPATII PLANTATE.

- spatiile ne construite si ne ocupate de accese si trotuare de gardd vor fi inierbate si
plantate cu un arbore la fiecare 100.00 mp;

-se recomandd cd pentru imbundtdtirea microclimatului si pentru protectia constructiei
sd se evite impermeabilizarea terenului peste minimum necesar pentru accese, circulatii
pietonale, terase;

-parcajele la sol vor fi plantate cu un arbore la fiecare 4 locuri de parcare si vor fi
inconjurate cu un gard viu de minim 1.2 m.

ARTICOLUL 14 - IMPREJMUIRI

- gardurile vor fi transparente, vor avea indltimea maxima de 2.0 m, vor avea un soclu
opac de circa 0.6 m si vor putea fi dublate de gard viu;

SECTIUNEA lil: POSIBILITATI MAXIME DE OCUPARE $I UTILIZARE A TERENULUI.

ARTICOLUL 15 - PROCENT MAXIM DE OCUPARE A TERENULUI (POT).
POT = min 15 %, max 50%
ARTICOLUL 16 - COEFICIENT MAXIM DE UTILIZARE A TERENULUI (CUT).
CUT max = 0,4 [mp. ADC/mp. teren);
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PLAN URBANISTIC ZONAL P.U.Z

TERENURI SITUATE ZONE DE PROTECTIE
Terenul nu este sub incidenta servitutilor genarate de existenta zonelor de protectie

Intocmit,
Arh, urb. Alexandru SUCIU
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