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MEMORIU JUSTIFICATIV
1. INTRODUCERE

1.1. DATE DE IDENTIFICARE
Denumirea proiectului: Plan Urbanistic Zonal Dezvoltare zond rezidentialda cu functiuni

complemrntare, dotari si servicii publice;

Beneficiari: NAGY Nikolaus Laszlo;

Amplasament: Mosnita Noud, A721/1/11;

Proiectant general: s.c. SMARTCAD s.r.l., Bvd. Liviu Rebreanu, nr. 30, et. 1, ap.8, Telefon:
0745.50.23.24; 0356.42.77.13; office@smartcad.ro www.smartcad.ro

Nr. proiect: 346/2018

Faza de proiectare: Aviz de oportunitate

Obiectul lucrdrii: Edificarea unei zone mixte - locuire semicolectivd si individuald, functiuni

complementare locuirii, dotdri si servicii publice, circulatii publice si interioare, parcaje.

1.2. SURSE DE DOCUMENTARE
Pentru elaborarea documentatiei de urbanism s-au folosit urmatoarele:

e  Planul Urbanistic General al Comunei Mosnita Nou3, Tn curs de elaborare;

e Planul Urbanistic Director al Comunei Mosnita Noud, HCL 23/24.05.2005

e Documentatia topograficd intocmitd pentru zona studiata;

e Ghidul privind metodologia de elaborare si continutul cadru al P.U.Z. aprobat prinordinul nr.
176/N/16.08.2000 al Tertoriului;

e Norme metodologice din 26 februarie 2016 de aplicare a Legii nr. 350/2001 privind
amenajarea teritoriului si urbanismul si de elaborare si actualizare adocumentatiilor de
urbanism;

e HG nr. 525/1996 pentru aprobarea Regulamentului General de Urbanism:;

e Certificatul de Urbanism nr. 1283 din 21.07.2017, eliberat de Prim&ria Mosnita Nou3.

2. DESCRIEREA SITUATIEI

2.1. INCADRAREA TN ZONA
Amplasamentul ce face obiectul acestui proiect este situat in comuna Mosnita Noud, zona central-
esticd a teritoriului administrativ, la vest de intravilanul Albina, la aprox. 150m nord de DJ592.

Terenul care face obiectul PUZ-ului este inconjurat de parcele lotizate sau in curs de lotizare.
Conform Planului Urbanistic General (in curs de elaborare) si al Planului Urbanistic Director ale
Comunei Mosnita Noud, intregul cvartal in care terenul studiat este inclus face parte dintr-o zon3
mai ampla de functiuni mixte - locuinte si comert.

2.2 EVOLUTIA ISTORICA

Terenul care face obiectul acestui proiect este situat extravilanul comunei Mosnita, intr-o zon3 de
mare interes pentru dezvoltatori. Unele terenuri din vecindtatea numarului topografic in discutie
sunt deja lotizate, iar unele loturi sunt construite.

2.3. CADRUL NATURAL

Mosnita face parte din Campia Banato-Crisand, subunitatea Campia de interfluviu Timis-Bega
(Campia Timigoarei) ce apare ca o suprafata relativ pland si monotona. Zona studiatiise Tncadreaz in
caracteristicile generale specifice. Terenul in discutie este relativ plat, fard pericol de biltire sau de
alunecari de teren.



Comuna Moshita Noud se incadreazd Tn climatul temperat continental moderat, cu influente
submediteraneene. Clima este marcata de diversitatea si neregularitatea proceselor atmosferice.
Masele de aer dominante, Tn timpul primaverii si verii, sunt cele temperate, de provenientd
oceanica, care aduc precipitatii semnificative.

Temperatura medie anuald este de 10,6°C, luna cea mai calda fiind iulie (21,1°C), rezultand o
amplitudine termica medie de 22,7°C. Din punct de vedere practic, numarul zilelor cu temperaturi
favorabile dezvoltadrii optime a culturilor, adica cele care au medii de peste 15°C, este de 143/an,
cuprinse intre 7 mai si 26 septembrie.

2.4, ASPECTE DE MEDIU
Pe amplasamentul in discutie nu exista vegetatie semnificativa sau arbori de orice fel.

RELATIA DINTRE CADRUL NATURAL SI CEL CONSTUIT

Nu existd in proximitatea imediatd a amplasamentului alte elemente semnificative ale cadrului
natural, demne de a fi luate in seama si care sd influenteze n orice fel solutia de urbanism.

Spatiul verde va fi amplasat in partea nordica a suprafetei studiate, Tn zona de protectie a ciii ferate.

EVIDENTIEREA RISCURILOR NATURALE SI ANTROPICE

Conform Normativului P100/1992 zona pe care se gaseste amplasamentul studiat se hcadreazd in
zona seismica “D” echivalenta in grade de intensitate seismica fiind 6, in imediata vecindtate cu zona
de seismicitate de intensitate 7. Coeficientul seismic este Ks=0,16 si perioada de colt Tc=1 sec.

Zona studiata este aproximativ plana siorizontald, stabilitatea generala fiind asiguratd. Nu se cunosc
antecedente care sd fi dus la modificarea stratificatiei naturale a terenului.Singura amenintare
naturald o reprezenta inundatiile, fenomen datorat tocmai planeitatii reliefului dinaceasta zona.

DESEURI TEHNOLOGICE
Nu este cazul.

DESEURI DIN DEMOLARI
Nu este cazul.

EVIDENTIEREA VALORILOR DE PATRIMONIU CARE NECESITA PROTECTIE
Conform Listei Monumentelor Istorice (2015) nu existd monumente istorice pe terenul studiat si nu
existd monumente a caror zond de protectie sa se extinda peste terenul studiat.

EVIDENTIEREA POTENTIALULUI BALNEAR SI TURISTIC
Nu este cazul.

2.5. RETELE URBANE

RETEAUA DE TRANSPORT PUBLIC
Terenul este situat adiacent la cdii ferate DF866.

RETEAUA DE STRAZI MAJORE
Sunt propuse urmatoarele drumuri, in conformitate cu documentatiile de urbanism deja aprobate:
e pe latura nordicad a terenului, estre propus un profil de 16.00m, realizat prin modernizarea
DE721/3(4.00m); beneficiarul PUZ-ului cedeaza o fisie de 6.00m;
e pe zona sudicd este propusa o strada cu profil de 12.00m, urmarind aproximativ HCn258;
beneficiarul PUZ-ului cedeaza intregul profil stradal, o fisie de 12.00m;
e se va realiza 1 profil de 12.00m ce traverseaza terenul pe directia nord-sud, pe limita estica
de proprietate; jumatate din |dtimea drumului (6.00m) va fi cedata de beneficiarul PUZ-ului.



RETEAUA DE INVATAMANT
Cele mai apropiate unitdti de Tnvdtamint sunt Gradinitele cu Program Prelungit Albina si scoala cu
clasele I-1V Albina, aflate la aprox. 1200m de locatie.

RETEAUA DE SPATII COMERCIALE
Cele mai apropiate spatii comerciale de locatie sunt in centrul localitatii Albina.

2.6 ECHIPAREA EDILITARA
Vor fi detaliate la o etapad ulterioara.

3. PREVEDERILE DOCUMENTATIILOR DE URBANISM

3.1. PREVEDERI ALE PUG-ULUI, PUZ-ULUI DIRECTOR
Conform PUG in curs de elaborare si a Planului Urbanistic Director aprobat prin HCL 23,/24.05.2005,
terenul face parte dintr-o zona de locuire si functiuni complementare locuirii.

3.2. PREVEDERI ALE ALTOR DOCUMENTATII DE URBANISM
Cele mai apropiate documentatii de urbanism aprobate fatd de amplasamentul propus sunt:
e parcela 409703, la aprox. 300m vest si A722/1/1, la aprox. 370m est.

3.4. PREVEDERI ALE CERTIFICATULUI DE URBANISM
in vedera demardrii proiectului, la cererea beneficiarului, s-a eliberat Certificatul de Urbanism nr.
1283/21.07.2017. Acesta prevede elaborarea unui PUZ Zond rezidentiald cu Functiuni
Complementare, Dotari si Servicii Publice. Certificatul de Urbanism prevede urmétoarele:
e Sevastudia o zona mai ampla, cuprinsd intre:
o lanord HCn421 si De721/3;
o lavest PUZA719/1...3, ..., A721/1/1/6 aprobat prin HCL 222/17.12.2009;
o laest HCn258;
o lasud DJ155.

e Se vor respecta prospecte stradale de 16.00m (DE721/3 4.00m) la nord, prospecte stradale
propuse prin PUZ DIRECTOR Mosnita Noud precum si mimim 12.00 m pentru alte strazi
interioare;

e Sevaasigura continuitatea strazilor din documentatiile de urbanism aprobate in zon3;

e Se vor respecta zonele de protectie ale retelelor tehnico-edilitate si cele pentru imbunatatiri
funciare existente, zona de protectie a céii ferate;

e Seva detalia modalitatea de alimentare cu apd si canalizare ape uzate;

¢ seva respecta suprafata minimd de 500m a unei parcele, recomandabil 1000mp, POT maxim
309%, conform HCL195/25.05.2017;

e Se va respecta procentul de minim 7% spatiu verde si 7% dotéri si servicii publice din
suprafata terenului.

4. S0LUTI PROPUSE

4.1 DESCRIEREA URBANISTICA A SOLUTIEI

Functiunea propusad - zond rezidentiald cu functiuni complementare, dotari si servicii publice - vine in
continuarea prevederilor PUG-ului Tn curs de elaborare si ale PUZ-ului director. Terenul, de aprox.
260x38m, orientat nord-sud preia drumurile prevdzute de documantatiile vecine deja aprobate.



4.2. ZONIFICARE FUNCTIONALA: REGLEMENTARI SI INDICI URBANISTICI

Functiunile majore - rezidentiala, functiuni complementare, zona verde - sunt amplasate astfel incit
sa creeze continuitate Tmpreund cu cele de pe lotizarile Tnvecinate. Spatiul verde este amplasat in
partea de nord a terenului, in zona de protectie a cdii ferate.

Pentru parcelele rezidentiale, se prevede un POT de 30% si un regim maxim de indltime de P+1E+M.
Parcelele sunt dimensionate astfel incit sa poata fi construite cladiri cu 2 unitati de locuit. Au rezultat
18 parcele pentru locuire.

Pentru parcela de dotdri si servicii publice se prevede un POT de 40% si un regim maxim de iniltime
de P+2E+M.

4.3. DEZVOLTAREA POTENTIALULUI CADRULUI NATURAL

Dupa cum am precizat deja Tn cadrul memoriului, pe amplasament nu existad vegetatie semnificativa,
demna de a fi pusd n valoare, sau arbori de orice fel. Suprafata de spatiu verde ce se va detalia in
fazele viitoare de proiectare va fi amenajata peisager si plantatd cu arbori de talie medie. Se
recomanda plantarea unui arbore sau arbust pentru fiecare 150mp de teren.

4.4. DEZVOLTAREA ECONOMICA A ZONEI

Avindu-se Tn vedere dimensiunea micd a investitiei (maxim 20 de unitati de locuit, respectiv un aport
de 70 de noi locuitori) considerdm oportund prevederea unor spatii destinate functiunilor
complementare locuirii, precum magazine de cartier, servicii, alimentatie publicd, birouri - toate
dimensionate pentru a nu altera caracterul preponderent rezidential al zonei - functiuni destinate
vecinatatii apropiate.

4.5. CONFIGURAREA CAILOR DE CIRCULATIE, PARCAJE
Accesul auto si cel pietonal se realizeazda de pe 2 laturi, dupd cum deja am amintit in cadrul

memoriului.
Fiecare parceld rezidentiald va addposti locuri de parcare pe limita conform normelor in viguare.

4.6 ECHIPAREA EDILITARA

ALIMENTARE CU APA
Capitolul va fi completat la faza PUZ.

CANALIZARE MENAJERA
Capitolul va fi completat la faza PUZ.

CANALIZARE PLUVIALA
Capitolul va fi completat |la faza PUZ.

GAZE NATURALE

Capitolul va fi completat la faza PUZ.

INSTALATII TERMICE

Capitolul va fi completat la faza PUZ.

ALIMENTAREA CU ENERGIE ELECTRICA S| TELEFONIE
Capitolul va fi completat la faza PUZ.

4.7. OBIECTIVE DE UTILITATE PUBLICA
Suprafetele dezmembrate in vederea modernizarii circulatiilor majore se vor ceda domeniului public.



Modernizarea circulatiilor si retelele edilitare se vor realiza conform Planului de Actiune in vederea
implementdrii investitiilor propuse, semnat si asumat de catre investitor.

5. CONCLUZII S| MASURI TN CONTINUARE
Se apreciaza ca propunerile prezentate se fnscriu in prevederile Planului Urbanistic General - Tn curs
de elaborare - eforturile proiectantului fiind indreptate catre realizarea in conditii ¢it mai normale a

functiunii principale: locuirea.

Elaborarea Planului Urbanistic Zonal se va efectua in concordanti cu Ghidul privindmetodologia de
elaborare si continutul cadru al PUZ aprobat prin Ordinul nr. 176/N/2000 al Ministerului Lucrdrilor
Publice si Amenajdrii Teritoriului si prevederile legale in vigoare. La elaborarea PUZ-ului se va avea in
vedere:
e integrarea ansamblului in tesutul urban in devenire;
e corelarea cu planurile urbanistice aprobate pand in prezent pentru zona studiat3 si zonele
adiacente;
e asigurarea amplasamentelor si amenajérilor necesare pentru obiectivele previzute prin
tema.

elaborat, arh. Radu BOTIS specialist RUR, arh. Radu BOTIS
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REGULAMENT LOCAL DE URBANISM
anexa la

PLAN URBANISTIC ZONAL Zona rezidentiald cu Functiuni Complementare, Dotéri si Servicii Publice
Mosnita Noua, nr. Top. A721/1/11.

| DISPOZITII GENERALE
1. Introducere, rolul R.L.U.

Regulamentul Local de Urbanism reprezintd sistemul de norme tehnice necesare elaboririi
documentatiilor tehnice de avizare a parceldrilor, executarii constructiilor si echipérii edilitare a

zonei pentru care acesta s-a elaborat.
Regulamentul Local de Urbanism (R.L.U.) are o dubla utilitate:

o stabileste reguli proprii zonei pentru care a fost elaborat, In domeniul urbanismului, in acord
cu principiile de dezvoltare durabild (configuratia parcelelor, natura proprietatii, amplasarea
si conformarea constructiilor si amenajarilor aferente) precum si conditiile de ocupare si
utilizare a terenului);

e precizeaza caracterul definitiv al zonei (in acord cu prevederile Planului Urbanistic General si
Regulamentului General de Urbanism) si impune conditiile si restrictiile necesare respectarii
acestor prevederi. Regulamentul Local de Urbanism se elaboreaza in acelasi timp cu Planul
Urbanistic Zonal si odatd aprobat prin hotdrarea Consiliului Local, pe baza avizelor si
acordurilor prevazute de lege, devine act de autoritate publicd al Administratiei Publice

Locale.

Prevederile prezentului regulament vor fi permanent corelate cu evolutia legislatiei de specialitate
prin grija Consiliului Local si al elaboratorului.

2. Baza legald a elaborarii

Prezentul Regulament Local de Urbanism este intocmit in conformitate cu Legea nr. 50/1991 (cu
modificdrile ulterioare) privind Autorizarea executarii constructiilor si HG nr. 525/95 (cu modificarile
ulterioare) privind aprobarea Regulamentului General de Urbanism.



Continutul documentatiei este conform cu reglementarea “Ghid pentru elaborarea regulamentelor
locale de urbanism” indicativ GM — 007 — 2000 aprobata cu ord. MLPAT nr. 21/N/10 04 2000

Tn aplicarea prezentului Regulament Local de Urbanism, este obligatorie coroborarea Iui cu
prevederile legilor, actelor normative si reglementarilor in domeniu considerate conexe acestuia.

Alte acte normative cu referiri Tn domeniu, ulterioare intocmirii pezentului regulament vor fi
considerate, in aplicare, drept completare a celor din anexa si vor fi respectate potrivit prevederilor
din cuprinsul acestora. Nerespectarea unei prescriptii legale in vigoare la eliberarea unei Autorizatii
de Construire nu poate fi justificatd prin prevederi diferite ale regulamentului.

3. Domeniu de aplicare

Domeniul de aplicare al prezentului Regulament Local de Urbanism este o suprafatd de teren din
teritoriul administrativ al comunei Mosnita Noud, constituitd din parcelele cadastrale nr. top.
A721/1/11, in suprafatd de 10 000 mp, identificata prin CF nr. 410011 Mosnita Noua.

Prevederile PUZ-ului se pot extinde si la zonele limitrofe. Recomandam Consiliului Local Mosnita
Noud preluarea prevederilor considerate benenfice si introducerea acestora in PUG, pentru
realizarea unei politici urbanistice unitare la nivelul intregii zone.

I REGULI DE BAZA PRIVIND MODUL DE OCUPARE A TERENURILOR

4. Reguli cu privire la pastrarea integritatii mediului si protejarea patrimoniului natural si

construit.
Art.1 Terenuriagricole din extravilan.

Autorizarea executdrii constructiilor si amenajarilor pe terenurile agricole din extravilan este
permisa pentru functiunile si conditiile stabilite de lege. Autoritatile administratiei publice locale vor
urmari, la emiterea autorizatiei de construire, gruparea suprafetelor de teren afectate constructiilor,
spre a evita prejudicierea activitdtilor agricole. Prin aprobarea PUZ, terenul ce face obiectul
prezentei documentatii, se introduce in intravilan, cu interdictie temporara de construire pani la

scoaterea terenului din circuitul agricol.
Art.2 Terenuri agricole din intravilan.

Autorizarea executdrii constructiilor pe terenurile agricole din intravilan este permisa pentru
toate tipurile de constructii si amenajari cuprinse in prezentul regulament, cu respectarea conditiilor

impuse de lege.

De asemenea, autorizarea prevazuta la alin. (1) se face cu respectarea normelor stabilite de
consiliile locale pentru ocuparea rationald a terenurilor s5i pentru realizarea urméatoarelor obiective:
valorificarea terenurilor din zonele echipate cu retele tehnico-edilitare, amplasarea constructiilor,
amenajdrilor si lucrdrilor tehnico-edilitare aferente acestora in ansambluri compacte.

Pentru autorizatia de construire, terenurile agricole din intravilan se scot din circuitul agricol,

temporar sau definitiv, conform legii.



Art.3 Resursele subsolului.

Autorizarea executdrii constructiilor definitive, altele decit cele industriale, necesare
exploatarii si prelucrarii resurselor n zone delimitate conform legii, care contin resurse identificate

ale subsolului, este interzisa.

Autorizarea executarii constructiilor industriale necesare exploatirii si prelucrrii resurselor
identificate ale subsolului se face de catre Consiliul Judetenean Timis sau Consiliul Local Mosnita
Noud, dupd caz, cu avizul organelor de stat specializate.

Tn cazul identificirii de zone cu resurse pe teritoriul ce face obiectul prezentului PUZ,
modalitatea exploatarii acestora va face obiectul unui studiu de impact aprobat conform legii.

Zonele care contin resurse identificate ale subsolului, delimitate potrivit legii, se comunici la
Consiliul Judetenean Timis prin ordin al presedintelui Agentei Nationale pentru Resurse Minerale

Timis.
Art.4 Resursele de apd si platforme meteorologice.

Autorizarea executarii lucrarilor pentru constructiile permise Tn acest Regulament este
permisa numai cu avizul autoritatilor de gospodarire a apelor, dupa caz si cu asigurarea mdasurilor de
apdrare a constructiilor respective impotriva inundatiilor, a masurilor de prevenire a deteriorrii
calitatii apelor de suprafatd si subterane, de respectare a zonelor de protectie fatd de lucrérile de
gospodarire si de captare a apelor.

Autorizarea executdrii constructiilor de orice fel in zona de protectie a platformelor
meteorologice se face cu avizul prealabil al autoritétii competente pentru protectia mediului.

Art.5 Zonele cu valoare peisagistica si zone naturale protejate.

Autorizarea executdrii constructiilor si a amenajarilor care, prin amplasament, functiune,
volumetrie si aspect arhitectural - conformare si amplasare goluri, raport gol-plin, materiale utilizate,
invelitoare, paletd cromatica etc. depreciaza valoarea peisajului este interzis3.

Consiliul Judetenean Timis va identifica si va delimita, Tn functie de particularitatile specifice,
zonele naturale de interes local ce necesitd protectie pentru valoarea lor peisagistica si va stabili
conditiile de autorizare a executdrii constructiilor, avand in vedere péastrarea calititii mediului

natural si a echilibrului ecologic.
Art.6 Zonele construite protejate.

Autorizarea executdrii constructiilor In zonele care cuprind valori de patrimoniu cultural
construit, de interes local, declarate si delimitate prin hotdrare a consiliului judetean Timis, se face
cu avizul serviciilor publice descentralizate din judetul Timis, subordonate Ministerului Culturii si
Cultelor gi Patrimoniului National si al Ministerului Dezvoltarii Regionale si Locuintei.



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

Art.7. Siguranta Tn constructii.

Autorizarea constructiilor de orice fel se va putea face numai in conditiile respectdrii prevederilor
legale privind siguranta in constructii intre care se amintesc urmdtoarele considerate ca prioritare

fard ca enumerarea sa fi limitativa:

e Legea nr. 50/1991 cu modificarile ulterioare privind autorizarea executdrii lucrérilor de
constructii inclusiv Normele metodologice pentru aplicare Tn vigoare la data eliberarii
Autorizatiei de Constructii;

e |egea nr. 10/1995 privind calitatea in constructii;

e HGR nr. 264/1994 privind aprobarea unor regulamente privind calitatea in constructii;

e HGR nr. 925/1995 privind Regulamentul de verificare si expertizare tehnic3 a proiectelor, a
executiei lucrdrilor si constructiilor inclusiv instructiunile de aplicare aprobate prin ord.
MLPAT nr. 77/N/1996.

Proiectele care insotesc cererea pentru autorizarea unor lucrdri de constructii vor cuprinde toate
elementele necesare Tn care sa fie specificate masurile luate pentru asigurarea conditiilor de

siguranta privind realizarea si exploatarea constructii.
Art.8 Expunerea la riscuri naturale.

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

in sensul prezentului regulament, prin riscuri naturale se intelege: aluneciri de teren,
terenuri mlastinoase, eroziuni, zone inundabile si altele asemenea, delimitate prin hotarare a
Consiliului Judetean Timis, cu avizul organelor de specialitate ale administratiei publice.

Art.9 Expunerea la riscuri tehnologice.

Autorizarea executdrii constructiilor in zonele expuse la riscuri tehnologice, precum si in
zonele de servitute si de protectie ale sistemelor de alimentare cu energie electricd, conductelor de
gaze, apd, canalizare, cdilor de comunicatie si altor asemenea lucréri de infrastructurd, delimitate
conform avizelor de specialitate obtinute in prealabil, anexe prezentului PUZ, este interzisa.

In sensul prezentului regulament, riscurile tehnologice sunt cele determinate de procesele
industriale sau agricole care prezintad pericol de incendii, explozii, radiatii, surpari de teren ori de

poluare a aerului, apei sau solului.

Fac exceptie de la prevederile alin. (1) constructiile si amenajdrile care au drept scop
prevenirea riscurilor tehnologice sau limitarea efectelor acestora, sau cele care sunt permise prin
normativele de specialitate privitoare la energia electricd, gaze, apd, canalizare, cdi de comunicatie si
alte asemenea lucrdri de infrastructurd, precizate sau nu in avizele de specialitate obtinute in

prealabil, anexe prezentului PUZ.



Art.10 Constructii cu functiuni generatoare de riscuri tehnologice.

Autorizarea executdrii constructiilor care, prin natura si destinatia lor, pot genera riscuri
tehnologice se face numai pe baza unui studiu de impact elaborat si aprobat conform prevederilor

legale.

Lista categoriilor de constructii generatoare de riscuri tehnologice este cuprinsd in Ordinul
Ministrului Industriei si Comertului nr.1587 din 12 septembrie 1997.

Art.11 Asigurarea echiparii edilitare.

Autorizarea executdrii constructiilor care, prin dimensiunile si destinatia lor, presupun
cheltuieli de echipare edilitard ce depdsesc posibilitdtile financiare si tehnice ale administratiei
publice locale ori ale investitorilor interesati sau care nu beneficiazd de fonduri de la bugetul de stat

este interzisa.

Autorizarea executdrii constructiilor poate fi conditionatd de stabilirea, in prealabil, prin
contract, a obligatiei efectuarii, in parte sau total, a lucrdrilor de echipare edilitard aferente, de citre
investitorii interesati.

Art.12 Asigurarea compatibilitatii functiunilor.

Autorizarea executdrii constructiilor se face cu conditia asigurdrii compatibilitdtii dintre
destinatia constructiei si functiunea dominanti a zonei.

Conditiile de amplasare a constructiilor in functie de destinatia acestora in cadrul zonei de
fata sunt prevdzute in cap.3 a prezentului Regulament.

Reguli de amplasare, retrageri minime obligatorii, stilistica arhitectural3
Art.13. Procentul de ocupare al terenului

Procentul de ocupare al terenului pentru aceasta zond de locuinte si functiuni complementare este
P.O0.T.= max.30% pentru zonele de locuire si P.0.T.= max.40% pentru zonele de dotari/servicii

publice.
Art.14.Coeficientul de utilizare al terenului

Pentru aceastd zona C.U.T.= max.0.95 pentru zonele de locuire si C.U.T.= max.1.60 pentru zonele de
dotari/servicii publice.

Art.15.Tn3ltimea constructiilor

Autorizarea executdrii constructiilor se face cu respectarea inaltimii medii a cladirilor invecinate si a
caracterului zonei, fara ca diferenta de inéltime s3 depaseascd cu mai mult de dou3 niveluri clidirile
imediat invecinate. Tn sensul prezentului regulament, cldiri imediat invecinate sunt cele amplasate
aldturat, de aceeasi parte a strazii.

Regimul de ndltime general impus constructiilor este de maxim P+1E+M, cu o indltime maxim3 la
cornisd de 8.50m si o Tndltime maximd la coama de 11.00m pentru zonele de locuire si P+2E+M cu o



fnaltime maxima la cornisa de 10.50m si o Thaltime maxima la coama de 14.00m pentru zonele de

dotari/servicii publice.
Art.16. Aspectul exterior al constructiilor

Autorizarea executdrii constructiilor este permisd numai dacd aspectul lor exterior nu
contravine functiunii acestora si nu depreciaza aspectul general al zonei. Autorizarea executdrii
constructiilor care, prin conformare, volumetrie si aspect exterior, intrd in contradictie cu aspectul
general al zonei si depreciazd valorile general acceptate ale urbanismului si arhitecturii, este

interzisa.

Sunt interzise constructiile ce reprezintd pastise ale unor tipuri de arhitectura nespecifice.
Culorile dominante pentru fatadele imobilelor vor fi: alb, alb-gri natur, ocru, culori armonizate Tn

general.
Art.17. Orientarea fatd de punctele cardinale

Autorizarea executarii constructiilor se face cu respectarea conditiilor si a
recomandarilor de orientare fatd de punctele cardinale, conform anexei nr. 3 la Ghid privind

elaborarea si aprobarea Regulamentelor locale de urbanism, pct.3.9.:
e serecomandad evitarea orientarii spre nord a dormitoarelor.

Art.18. Amplasarea fata de aliniament

Retragerea celui mai apropiat corp de cldadire este de 5.00m de la aliniament (5.00m si pe latura
lungd a parcelelelor de colt), conform plansei de Reglementdri Urbanistice.

Se acceptd iesiri sau intrdnduri din regimul de aliniere care sa nu depaseascd ca pondere 25% din
iatimea fatadei si nu i sa nu aiba o adincime mai mare de 1,50 m.

La nivelele superioare, pot fi admise balcoane care depdsesc aliniamentul pe maxim 60% din

lungimea fatadei si cu o latime de maxim 1,50 m.

Spatiul de retragere va putea fi folosit pentru parcaje, etc. Autorizatia de construire se emite numai
dacad Tndltimea cladirii nu depdseste distanta masurata, pe orizontald, din orice punct al cladirii fata
de cel mai apropiat punct al aliniamentului opus. Tn sensul prezentului regulament, prin aliniament
se intelege limita dintre domeniul privat si domeniul public.

Art.19. Amplasarea in interiorul parcelei
Autorizarea executdrii constructiilor este permisa numai daca se respecta:

e distantele minime obligatorii fata de limitele laterale si posterioare ale parcelei, conform
Codului civil si distantele minime necesare interventiilor in caz de incendiu, stabilite pe baza
avizului unitatii teritoriale de pompieri;

o Constructiile se vor amplasa la minim 2.00 m de limitele laterale ale parcelei, dar nu mai
putin de 1/2 din indltimea cladirii;

e Constructiile se vor amplasa la minim 10.00 m (conform plansei de reglementéri urbanistice)
de limita din spate a parcelei.



Este permisa construirea de imobile cu un numar maxim de 2 unitati de locuit pentru fiecare parcela.
7. Reguli cu privire la asigurarea acceselor obligatorii

Art.20. Accese carosabile

Autorizarea executarii constructiilor este permisa numai dacd exista posibilitati de acces la
drumurile publice, direct sau prin servitute, conform destinatiei constructiei. Caracteristicile
acceselor la drumurile publice trebuie sa permita interventia mijloacelor de stingere a incendiilor.

In mod exceptional se poate autoriza executarea constructiilor firs indeplinirea conditiilor

prevazute la alin. (1), cu avizul unitatii teritoriale de pompieri.

Pentru toate categoriile de constructii si amenajari se vor asigura accese pentru interventii in
caz de incendiu, dimensionate conform normelor pentru trafic greu. In cazul constructiilor ce
formeaza curti interioare, asigurarea accesului vehiculelor de pompieri se va face prin ganguri cu o

[atime minima de 3.8 m si o Inaltime de 4.2 m.

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

Art.21. Accese pietonale

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

Tn sensul prezentului articol, prin accese pietonale se intelege ciile de acces pentru pietoni,
dintr-un drum public, care pot fi: trotuare, strazi pietonale, piete pietonale, precum si orice cale de
acces public pe terenuri proprietate publicd sau, dupd caz, pe terenuri proprietate privata grevate de
servitutea de trecere publica, potrivit legii sau obiceiului.

Accesele pietonale vor fi conformate astfel incat sa permita circulatia persoanelor cu

handicap si care folosesc mijloace specifice de deplasare.
8. Reguli cu privire la echiparea edilitara
Art.22. Racordarea la retele tehnico-edilitare existente

Autorizarea executarii constructiilor este permisa numai daca existd posibilitatea racordarii
de noi consumatori la retelele existente de ap3, la instalatiile de canalizare si de energie electrica.

Autorizarea executdrii constructiilor este permisd conform Planului de Actiune pentru
implementarea investitiilor propuse.

Art.23. Realizarea de retele tehnico-edilitare

Toate retelele stradale: de alimentare cu apa, energie electricd, gaze naturale,
telecomunicatii, se vor realiza recomadabil subteran, cu exceptia celor aflate deja in curs de executie

si a caror extindere se preconizeaza.



Este obligatorie realizarea bazinelor de retentie prevazute in proiectul tehnic al echiparilor
edilitare. Apa stocatd va putea fi folositd pentru udarea spatiilor verzi si la circuite casnice care nu

necesitad apa potabila.
Art.24. Proprietatea publicd asupra retelelor edilitare

Retelele de apd, de canalizare, de drumuri publice si alte utilitati aflate In serviciul public
sunt proprietate publicd a comunei sau judetului, daca legea nu dispune altfel.

Retelele de alimentare cu gaze, cu energie electrica s5i de telecomunicatii sunt proprietate
publicd a statului, dacd legea nu dispune altfel.

Lucrarile prevazute la alin. (1) si (2), indiferent de modul de finantare, intrd in proprietatea

publics.
9. Reguli cu privire la forma si dimensiunile terenurilor pentru constructii

Art.25. Parcelarea

Parcelarea este operatiunea de divizare a unei suprafete de teren in minimum 4 loturi
alaturate, in vederea realizdrii de noi constructii. Pentru un numar mai mare de 12 loturi se poate
autoriza realizarea parceldrii si executarea constructiilor cu conditia adoptarii de solutii de echipare
colectivd care sa respecte normele legale de igiena si de protectie a mediului.

Autorizarea executdrii parceldrilor, Tn baza prezentului regulament, este permisd numai dacs
pentru fiecare lot in parte se respectd cumulativ urméatoarele conditii: front la stradd de minimum
12 m; suprafata minimd a parcelei obtinute in urma dezmembrdrilor va fi de 500 m, conform
cerintelor CL Mosnita Noud; adancime mai mare sau cel putin egal3 cu latimea parcelei.

Sunt considerate loturi construibile numai loturile care se incadreazd in prevederile alin. (2).
10. Reguli cu privire la amplasarea de spatii verzi si imprejmuiri.
Art.26.Spatii verzi

Autorizatia de construire va contine obligatia mentinerii sau credrii de spatii verzi si plantate,
in functie de destinatia si de capacitatea constructiei.

Spatiile verzi organizate pe solul natural vor ocupa minimum 15% din suprafata fiecirei
parcele - |a care se adauga cei 7.00% dezmembrati separat, ca zond verde - si vor cuprinde exclusiv

vegetatie (joasd, medie si inalta).

Este recomandata plantarea cel putin a unui arbore de talie medie sau Tnaltd pentru fiecare

150 mp de teren.

Este recomandatd amenajarea si plantarea a spatiului verde aferent circulatiilor carosabile.



Art.27. Imprejmuiri

La limita de proprietate dinspre stradd imprejmuirea trebuie s3 fie transparenta (din grilaje
metalice, lemn sau plase de sarmd), cu fndl{imea maxima de 2,00m. Este permis un soclu plin de

maxim 60 cm.

Sunt permise elemente opace n planul Tmprejmuirii dinspre stradd, inclusiv copertine,
parapeti de zidarie, etc, cu conditia ca acestea sd nu depdseascd ca pondere 20% din latimea

parcelei.

Plasarea pubelelor, contoarelor de ap3, gaz etc si a altor elemente care necesitd acces din

domeniul public, nu pot aduce atingere spatiului public.
Se recomanda dublarea imprejmuirii cu gard viu.

Pe limitele laterale, incepind de la aliniamentul clddirii si pind la limita de proprietate din
spate si pe limita de proprietate din spate sunt permise si imprejmuiri opace, cu inaltimea maxim3
de 2,20 m. in cazurile Tn care sunt prezente calcane pe proprietdtile Tnvecinate, ndltimea
imprejmuirilor poate fi egald cu inaltimea maxima a calcanelor.

Se recomandd plantarea de vegetatie de-a lungul limitelor laterale si din spate de

proprietate.

Aspectul imprejmuirilor se va supune acelorasi exigente ca si in cazul aspectului exterior al

constructiei.
Reguli cu privire la parcaje, garaje, anexe
Art.28. Parcaje

Autorizarea executdrii constructiilor care, prin destinatie, necesitd spatii de parcare se emite numai
daca exista posibilitatea realizarii acestora in afara domeniului public.

Prin exceptie de la prevederile alin. (1), utilizarea domeniului public pentru spatii de parcare
se stabileste prin autorizagia de construire, conform legii.

Suprafetele parcajelor se determind tn functie de destinatia si de capacitatea constructiei,
dupa cum urmeaza:

e pentru functiunile comerciale vor fi prevdzute locuri de parcare pentru clienti, astfel: un loc
de parcare la 200 mp suprafatd desfdsuratd a constructiei pentru unitdti de pana la 400 mp;
un loc de parcare la 100 m2 suprafatd desfasuratd a constructiei pentru unitdti de 400-600
mp; un loc de parcare la 50 m2 suprafatd desfasuratd a constructiei pentru complexuri
comerciale de 600-2.000 mp; un loc de parcare la 40 mp suprafatd desfisuratd a
constructiei pentru complexuri comerciale de peste 2.000 mp;

e pentru functiunea de locuire, se va prevedea minim un loc de parcare pentru fiecare unitate
de locuit, la care se adaugéd un spor de un loc de parcare pentru fiecare 10 unitati de locuit,
pentru uzul vizitatorilor.



Se stabileste prin C.U., avindu-se in vedere functiunea si amploarea investitiei numdrul

parcérilor/garajelor in cazul altor functiuni.

Se recomanda ca grupurile de parcari sa fie despartite prin spatii verzi de minim 2,00 m x 2,00 m,

plantate.

Este permisd prevederea de locuri de parcare descoperite pentru vehicole pe zonele verzi
doar folosindu-se pavaje permeabile si numai afectand pana la 20% din totalul de zona verde.

Parcarile pentru autoturisme amenajate pe spatiul public sau Tn zonele verzi vor fi realizate
din pardoseli absorbante.

1. ZONIFICAREA FUNCTIONALA
Unitati si subunitati functionale
Terenul studiat face parte, dintr-o zona mai ampla cu caracter rezidential.
Tn zona studiat3 sunt propuse urmatoarele unitati si subunitati functionale:
1. L.C. —Zona pentru locuinte individuale, cu 2 apartamente si Functiuni Complementare;
2.D.S. —Zona pentru Dotari - Servicii si Functiuni Complementare;
3.C. —Zona pentru cdi comunicatie rutierd;
4.S8.P. —Zona pentru spatii verzi amenajate, perdele de protectie;
1. L.C. —Zona pentru locuinte individuale, cu 2 apartamente si Functiuni Complementare
1.1 Delimitare.

Zona pentru locuinte individuale si cu 2 apartamente constituie principala zona functionala a
prezentului proiect si este delimitata de perimetrul construibil, conform plansei de Reglementari

Urbanistice.

1.2 Caracteristici.

Constituie obiectul principal al prezentei documentatii si este destinata construirii de imobile
pentru locuinte individuale si semicolective, cu maxim 2 unitdti de locuit fiecare, in regim de

P+1E+M; se va construi un numar maxim 14 de unitati de locuit in total.

1.3 Reglementari.

Functiunea dominantd a zonei.

Functiunea dominantd propusa pentru zond este cea de locuire fn regim individual si semicolectiv.
Functiunile complementare admise ale zonei.

Este permisa utilizarea unor spatii de la parterul cladirilor de locuit pentru comert, servicii sau
activitati ce nu contribuie la poluarea fonica sau de alta natura a zonei fnconjuratoare (de exemplu:



centru de zi pentru copii, cabinet medical, farmacie, birouri, prestari servicii, alimentatie publicg,

sport-loisir, etc.).

Pe fiecare parceld, in zona de 5.00m de retragere de la aliniament, se pot amenaja locurile de

parcare aferente unitatilor de locuit de pe parcela respectiva.
Functiunile nepermise in zond.

Este interzisd amplasarea unitdtilor cu caracter industrial sau depozitelor, a atelierelor, a dotéarilor de
comert si a unitdtilor de prestari servicii, ferme, depozitari de deseuri etc cu exceptia celor mai sus
mentionate, sau care sa intre in contradictie cu functiunea de locuire.

Functiunile propuse, prin natura si amploarea activitdtilor nu trebuie sa perturbe circulatia auto sau

cea pietonala.

Zonele impermeabile de tipul teraselor, locurilor de parcare, platformelor de orice fel, adunate la
suprafata construitd la sol nu pot depdsi 30% din suprafata terenului pentru parcela respectiva.

Este obligatorie si cade in sarcina asociatiei de proprietari amenajarea peisagera si intretinerea
spatiului verde de pe proprietate, de la limita de proprietate dinspre strada pana la frontul construit.

Este interzisa orice interventie a proprietarilor la domeniul public, fard acordul Consiliului Local.
2 D.S.— Zona pentru Dotari - Servicii si Functiuni Complementare;
2.1 Delimitare.

Zona pentru Dotari - Servicii si Functiuni Complementare este situatd Th zona nordicd a

terenului, la intersectia cdilor majore de circulatie.

2.2 Caracteristici.

Zona pentru Dotdri - Servicii si Functiuni Complementare este formatd din o parceld
destinate construirii de imobile P+2E+M.

2.3 Reglementari.
Functiunea dominantd a zonei.

Functiunea dominantd propusd pentru zona este cea de dotéri-servicii pentru populatie, de genul:
comert-servicii, sedii de firme si alte activitdti ce nu contribuie la poluarea fonicd sau de altd natura a

zonei inconjurdtoare, administratie publicd, respectiv parcajele aferente.
Functiunile complementare admise ale zonei.

Este permisd utilizarea spatiilor de la etajele/mansarda cladirii pentru locuire; in cazul construirii
unui edificiu de cult, este permisa construirea unei case pentru personalul ce 7l deserveste.



Functiunile nepermise in zond.

Este interzisa amplasarea unitdtilor cu caracter industrial sau depozitelor, a atelierelor, a dotarilor de
comert si a unitatilor de prestari servicii, ferme, depozitari de deseuri etc cu exceptia celor mai sus
mentionate, sau care sa intre in contradictie cu functiunea de locuire.

Functiunile propuse, prin natura si amploarea activitatilor nu trebuie sd perturbe circulatia auto sau

cea pietonala.

Zonele impermeabile de tipul teraselor, locurilor de parcare, platformelor de orice fel, adunate la
suprafata construitd la sol nu pot depdsi 30% din suprafata terenului pentru parcela respectiva.

Este obligatorie si cade in sarcina asociatiei de proprietari amenajarea peisagerd si fntretinerea
spatiului verde de pe proprietate, de la limita de proprietate dinspre strada p&na la frontul construit.

Este interzisa orice interventie a proprietarilor la domeniul public, fird acordul Consiliului Local.
3. C.— Zona pentru cdi comunicatie rutiera.

3.1 Delimitare.

Zona se rezumd la terenul destinat cdilor de acces auto si pietonale, precum si parcajelor.
3.2 Caracteristici.

Zona este destinata asigurarii accesului auto si pietonal la toate cladirile propuse.

3.3 Reglementari.

Prin amplasare si functionare constructiile nu vor afecta buna desfdsurare a circulatiilor pe céile
rutiere in conditii optime de capacitate, fluenta si siguranta.

Se interzice a se realiza orice constructie care prin amplasare, configuratie sau exploatare impieteaza
asupra bunei desfagurari, organizari si dirijari a traficului de pe drumuri si vor prezenta riscuri de
accidente. Acestea vor fi interzise in zona de sigurantd si protectie a drumului cu exceptia celor care

le deservesc.

Este permisd amenajarea de locuri de parcare de-a lungul cailor de acces, cu conditia ca acestea si
nu impieteze in vreun fel desfasurarea traficului, sau accesul la vreo parceld din drumul public.

Acestea se vor realiza din fondurile investitorilor interesati.
Pentru toate ciile rutiere se impun si urmatoarele reglementari generale:

o mbunatatirea elementelor geometrice la traseele existente;
e marcarea si semnalizarea corespunzdtoare;
e fintretinerea periodica a cdii de rulare, a santurilor si a lucrarilor de art3;
e alcatuirea profilului transversal al drumurilor va urmari:
o categoria traseului carosabil;
o zona functionala pe care o strabate;
o dimensionarea corespunzdtoare a sistemelor rutiere;



o realizarea fasiilor de protectie.
4, S.P. —Zona pentru spatii verzi amenajate, perdele de protectie

4.1 Delimitare.

Zona verde este amplasata in partea nordicd a terenului, cu accese la domeniul public pe
latura de nord a cvartalului. Pe Iinga cele doua parcele majore, mai existd 2 loturi de spatiu verde,

amplasate in dreptul intrarilor la parcelele din mijloc.

4.2 Caracteristici.

Zona verde are acces liber, pentru toti rezidentii ansamblului si vizitatorii acestuia; zona
verde este astfel conformatd incit s@ permitd accesul/tranzitul masinilor de interventie, peste

circulatiile pietonale si peste spatiul verde.
4.3, Reglementari.

Este permisd amplasarea de mobilier urban specific, elemente urbane pentru publicitate si

altele asemenea.

Este permisa amplasarea de retele tehnico-edilitare si constructii edilitare subterane, sau
terane de mici dimensiuni (statii pompare, posturi de transformare, firide electrice si de
telecomunicatii, cabine de portar, bariere, etc) cu conditia ca sa se asigure accesul ulterior la acestea

fard a deteriora spatiile verzi amenajate.
Sunt permise amenajdri peisagere de orice fel.
Sunt interzise orice alt tip de constructii.

Se recomanda centralizarea informatiilor referitoare la operatiile ce vor urma avizarii P.U.Z.-ului si
introducerea lor in baza de date existenta in scopul coreldrii si al mentinerii la zi a situatiei din zona.

V. DISPOZITII FINALE

Art. 25. Prezentul regulament, parte integrantd a "PLAN URBANISTIC ZONAL Dezvoltare zoni
rezidentiald cu functiuni complemrntare, dotari si servicii publice, nr. Top. 410011" intrd in vigoare
odata cu aprobarea sa potrivit legii.

Intocmit, arh. Radu Botis

Specialist RUR, arh. Radu Botis







