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MEMORIU DE PREZENTARE

1. INTRODUCERE

1.1. Date de recunoastere a documentatiei

+ Denumirea lucrarii Construire Ansamblu De Locuinte Individuale, Dotari
Publice, Extindere Retele Edilitare Si Imprejmuire Teren

« Beneficiar CASA VALITO S.R.L. Bacédu

+ Proiectant general URBAN ARK STUDIO S.R.L. Bacau

- Coordonator urbanism arh. Stefan V. Boiciuc

+ Faza P.U.Z. — Avize/Acorduri

+ Data elaborarii aprilie 2026

1.2. Obiectul PUZ

o Solicitari ale temei-program

Terenul care a generat planul urbanistic zonal se afld in proprietatea beneficiarului si
este Tnregistrat in evidentele Oficiului de cadastru si publicitate imobiliard cu numerele
cadlastrale 60802, 60811, 63098 si 62064, find situat in extravilanul comunei Hemeius.
Terenul este liber de constructii si are suprafata totald de 25.802 m? extravilan, dupa cum

urmeaza.
~ suprafata de 1139 m2, teren arabil, situata in zona terenurilor agricole din extravilan,

nr. cad. 60802,

- suprafata de 10538 m2, teren arabil, situata in zona terenurilor agricole din extravilan,

nr. cad. 60811,

~ suprafata de 1025 m2, teren arabil, situaté Tn zona terenurilor agricole din extravilan,

nr. cad. 63098,

—  suprafata de 13100 m2, teren arabil, situaté In zona terenurilor agricole din extravilan,

nr. cad. 62064,

Prezenta documentatie a fost elaboratd ca urmare a comenzii beneficiarului, acesta
intertionand s& parceleze terenul Tn vederea construirii unor locuinte individuale.

Planul urbanistic zonal a fost realizat in baza temei de proiectare si are ca obiect
modificarea reglementarilor urbanistice Tn vigoare referitoare la terenul detinut de beneficiar
in extravilanul comunei Hemeius, judetul Bacdu fn scopul introducerii n intravilan a
suprafetei de 25.497 m? (din totalul de 25.802 m?) si schimbarea destinatiei din ,zona
teremuri agricole fn extravilan” in ,zond pentru céi de circulatie, zond pentru spatii plantate,
agrement, sport, zona pentru locuinte si functiuni complementare si cedarea a unei suprafete
“de 305 _mZ in vederea amenajarii profilului stradal a drumurilor adiacente terenului
régementat.”. Documentatia stabileste conditile de amplasare si functiunile pentru care se
va permite autorizarea construirii, indicatorii urbanistici maximali, conditiile estetice, de
caliate a locuirii, de circulatie si de mediu, in corelare cu reglementdrile urbanistice din

zongle Tnvecinate.
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Pentru a face posibild prezentarea unui plan director si de control al dezvoltarii, s-a
luat in studiu o suprafaté de teren de 52.755 m? care include terenuri ale persoanelor fizice /
juridice, situate Tn extravilanul comunei Hemeius, dar si céile de circulatie care delimiteaza
amplasamentul.

o Prevederi ale programului de dezvoltare a localitatii

Conform Planului Urbanistic General al comunei Hemeius, proiect nr. 115/2012,
aprobat prin H.C.L. Hemeius nr. 25/2021, zona luatéd in studiu este situata in extravilanul
comunei Hemeius, in zona terenurilor agricole.

Utiliz&rile permise prin Regulamentul Local de Urbanism al comunei Hemeius nu
corespund cu cerinta beneficiarului de a lotiza intregul amplasament Tn vederea construirii de
locuinte individuale.

In vederea realizérii acestei operatiuni este necesard schimbarea functiunii terenului.
Aceastd modificare asupra terenului va avea loc in urma aprobéarii prezentului studiu
urbanistic, care a fost initiat in baza Certificatului de urbanism nr. 319/26.11.2025 emis de
Primdria comunei Hemeius si pentru care a fost obtinut Avizul de oportunitate nr.
18/14.04.2026 emis de Consiliul Judetean Bacau.

1.3. Surse documentare

P.U.G. - comuna Hemeius si regulamentul local de urbanism aferent

Tema de proiectare stabilita cu initiatorul planului urbanistic zonal

Legea nr. 350/2001 privind amenajarea teritoriului si urbanismul

Codul civil

Hotararea nr. 525/1996 pentru aprobarea Regulamentului general de urbanism, cu

completérile si modificarile ulterioare

e Ordonanta nr. 43/1997 privind regimul juridic al drumurilor, republicatd, cu modificarile
ulterioare

e Ordinul nr. 119/2014 al Ministerului S&néatatii pentru aprobarea normelor de igiena si a
recomandarilor privind mediul de viata al populatiei

» Legea 213/1998 privind proprietatea publica si regimul juridic al acesteia,

e Ordinul nr. 13/N/1999 Ministerul Lucrarilor Publice si Amenajarii Teritoriului pentru

aprobarea reglementarii tehnice «Ghid privind metodologia de elaborare si continutul

cadru al P.U.Z.», indicativ GM - 010-2000

2. STADIUL ACTUAL AL DEZVOLTARII

2.1. Evolutia zonei

¢ Date privind evolutia zonei

Comuna Hemeius este una dintre unitatile administrativ-teritoriale situate Tn jurul
municipiului Bac&u si, datoritd acestei pozitionari, a cunoscut o dezvoltare semnificativa a
zonei de locuit n ultimii 20 de ani.

¢ Caracteristici semnificative ale zonei, relationate cu evolutia localitatii

Zona in care este situat amplasamentul studiat este caracterizatd de coexistenta a
doud functiuni principale: locuirea si agricultura, constatandu-se o tendintd de extindere a
zonei de locuit in extravilan care s-a manifestat.

Teritoriul comunei cuprinde atat zone cu relief plat, cét si zone de versant, mai
abrupte, in care realizarea unor drumuri de acces si amplasarea unor cladiri implica lucrari si
costuri suplimentare.
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Accesul la retelele de utilitdti din capatul strézii Prisacii, precum si posibilitatea de
acces la dotari de interes public conduc la o crestere a interesului pentru a achizitiona o
locuinta in aceastéd zona.

¢ Potential de dezvoltare
Terenul reglementat se afld intr-o zond cu acces la utilitat], in apropierea altor

locuinte individuale. Amplasamentul este situat la distanta de strazile intens circulate (drum
national, drum judetean) si de obiectivele industriale posibil generatoare de poluare.

Locuintele propuse se vor integra in zona fara a ridica probleme de compatibilitate
functionald deoarece se inscrie firesc in directia de extindere a intravilanului, avand
potentialul de a contribui la dezvoltarea controlata si organizata a arealului.

2.2. iIncadrarea in localitate

 Pozitia zonei faté de intravilanul localitatii

Zona studiat3 este situata in extravilanul comunei Hemeius.

Accesul pe amplasament se face din drumurile de exploatare DE234 si DE410 situate
la limita nordica si esticd a proprietatii, drumuri ce fac legatura cu strada Prisacii, identificat
cu numarul cadastral 65701.

Amplasamentul propus a fi reglementat are urmatoarele vecinatati:

- la nord-vest: drum exploatare agricolda DE234 (balast),

- la nord-est: drum exploatare agricold DE410 (balast),

- la sud-est: teren proprietate privata (teren liber de constructii situat in zona terenurilor
agricole din extravilan),

- la vest: teren cu numérul cadastral 69136 (teren liber de constructii situat In zona
terenurilor agricole din extravilan), teren cu numérul cadastral 69137 (teren liber de
constructii situat in zona terenurilor agricole din extravilan), teren cu numarul
cadastral 68093 (teren liber de constructii situat in zona terenurilor agricole din

extravilan).

o Relationarea zonei cu localitatea

Conform Certificatului de urbanism n zona existd retele de alimentare cu energie
electrica, gaze naturale, retea centralizatd de alimentare cu apa si canalizare (in curs de
executie prin programul POIM-CL11), localizate la est de amplasament, la o distantd de
aproximativ 500 m, in capatul strézii Prisacii.

Din punct de vedere al deservirii zonei cu institutii de interes general, locatarii
locuintelor propuse vor beneficia de acces la unitatile invdtdmant (gradinita si scoala
gimnaziald), sanitare, culturale, punctele comerciale si de servicii, institutiile de cult (biserici)
si priméria situate in apropiere, la o distanta de aproximativ 1,5 km., pe teritoriul comunei.

fn cazul unor situatii de urgenta, locuintele propuse vor fi accesibile din drumul DE234

(balast).

2.3. Elemente ale cadrului natural

« Elemente ale cadrului natural ce pot interveni in modul de organizare
urbanistici: relieful, reteaua hidrografica, clima, conditii geotehnice, riscuri
naturale

Amplasamentul reglementat nu prezinta diferente de nivel si nu va necesita lucrari de

sistematizare verticala.
Reteaua hidrograficé a zonei este reprezentaté de raul Bistrita cu afluenti secundari

din zona.
Din punct de vedere climatic zona comunei Hemeius se incadreaza in zona de

extindere a climatului temperat continental propriu-zis, cu aspecte specifice culoarelor
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depresionare si dealurilor joase din nord-vestul Podisului Moldovenesc, cu influente
scandinavo-baltice.

Temperatura medie multianuald este stabilité in jurul valorii de 9,2°C, luna cea mai
célduroasa fiind iulie, cu o valoare medie multianuala de 21,2°C, iar luna cea mai rece
ianuarie cu temperatura medie de -4,1°C. Numarul mediu al zilelor cu inghet este de 126 pe
an.

Vanturile predominante sunt din directile nord si nord-vest, culoarul Siretului
favorizand o dirijare mai mult nord-sud a curentilor atmosferici. In timpul iernii viteza vantului
poate depasi 70km/h, viteza medie avand valori de pané la 6m/s.

Amplasamentul ocupd o suprafatd pland (cu deniveldri nesemnificative la nivelul
stratului superficial), practic orizontald, avand stabilitatea generald si localad asigurata. Nu
existd pericol de inundare a zonei in conditi meteorologice normale si nici urme de
fenomene morfogenetice active.

Stratul natural bun de fundare este constituit din praf argilos subordonat nisipos,
cafeniu, umed, cu plasiticitate mijlocie, indesat, plastic vartos, avdnd compresibilitate mare.

Fundarea se va face direct in acest strat, la o addncime minima de -1,10m CTN. Se
va asigura astfel depasirea zonei de variafie sezonierd a umiditdtii naturale a terenului si
depdsirea adancimii maxime de inghet.

Din punct de vedere seismic, amplasamentul se incadreazé in zona cu ag=0,35g si
Tc=0,7 s, conform raiondrii din narmativul P100/1-2013.

Adéancimea maximéa de inghef in zona Hemeius este de 0,80-0,90 m CTN, conform
STAS 6054/77.

2.4. Circulatia

o Aspecte critice privind desfasurarea, in cadrul zonei, a circulatiei rutiere,
feroviare, navale, aeriene

In zona studiata circulatia se desfasoaré pe drumurile de exploatare DE234 si DE410,
neavand un profil transversal definit, férd o circulatia pietonala amenajata, cu un carosabil
balastat de aproximativ 5 m si santuri pentru colectarea apelor pluviale, situate la limita
nordicd si estica a proprietatii, drumuri ce fac legatura cu strada Prisécii, identificat cu
numarul cadastral 65701. Aceasta are un profil transversal de circa 11 m, fiind balastat
pana la intersectia cu drumul de exploatare DE234, pe Iatimi variabile cuprinse in jur de 6 m.

' wEa % Al e g
Fotografia 1 — Vedere in lungul drumurilor de acces DE234 si DE410
si asupra terenului propus a fi reglementat.

Sursa: Google
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2.5. Ocuparea terenurilor

e Principalele caracteristici ale functiunilor ce ocupa zona studiata

Terenul care face obiectul planului urbanistic zonal este situat in zona terenurilor
agricole din extravilan. Amplasamentul este liber de constructii si are folosinta teren arabil.

Terenurile situate in vecindtate au destinatii si categorii de folosinta similare. In zona

studiaté existd si terenuri ocupate de anexe gospodaresti.

¢ Relationéri intre functiuni
Zona analizatd este amplasati fntr-un teritoriu cu caracter agricol, constituit din

suprafete arabile compacte, delimitate natural de masive forestiere in partea de nord si vest

si de zone de locuire rurald in partea de sud si est
In zona sudica si estica se observa dezvoltéri rezidentiale cu caracter rural, alcatuite

predominant din locuinte individuale dispuse de-a lungul tramei stradale existente.
Alegerea acestui amplasament a fost fundamentaté de urméatoarele aspecte:

- detinerea dreptului de proprietate asupra terenului;

- potentialul de extindere al zonei de locuit;

- pozitionarea terenului intr-o zond accesibild circulatiei rutiere,

- prezenta retelelor edilitare la o distant& de 500 m.

e Gradul de ocupare a zonei cu fond construit
Zona studiata este caracterizata printr-un grad redus de ocupare a fondului construit,

ceea ce reprezintd un avantaj major pentru dezvoltarea urbanistica a zonei.

2,

N e N
Fotografia 2 — Vedere asupra zonei.
Sursa: Google

Tesutul construit existent este reprezentat de zone de locuire individuald dezvoltate in
partea de sud si est, ceea ce evidentiaza tendinta naturala de extindere a localitatilor catre

interiorul arealului agricol.
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o Aspecte calitative ale fondului construit

Zona beneficiazd de o calitate ambientald ridicatéd datoritd proximitatii padurii,
prezentei suprafetelor verzi extinse, nivelului redus de trafic, gradului scézut de poluare si a
perspectivelor ample asupra cadrului natural.

Lo
A T
- £ /

Sursa: Google

o Asigurarea cu servicii a zonei, in corelare cu zonele vecine
In zona studiatd nu existd prevdzute echipamente publice esentiale (scoald, gradinita,
farmacie, cabinete medicale), insa acestea existd in comuna Hemeius si pot fi accesate de
locatarii cladirilor propuse.
in localitatea Hemeius se gasesc urmatoarele dotdri publice necesare locuintelor
propuse:
- Centru de echitatie ,Decebal”, pe strada Prisacii (0,5 km),
- Primé&ria Hemeius — pe strada Primariei (1,8 km),
- Teren de sport — pe strada Primariei (1,8 km),
- Biserica ortodoxa ,Hemeius” — pe strada Primariei (1,8 km),
- Scoala "Grigore Tabacaru” si grédinitd cu program prelungit —DJ 118B (2,1 km).

_» Asigurarea cu spatii verzi
in zona studiatd nu existd spati verzi amenajate. Fondul forestier reprezinta

elementul natural dominant al cadrului peisager

o Existenta unor riscuri naturale in zona studiata sau in zonele vecine
Studiile si planurile elaborate pana la aceastd datd nu au evidentiat zone expuse
riscurilor naturale in vecinatatea amplasamentului studiat.

 Principalele disfunctionalitati

Disfunctionalitatile identificate sunt specifice zonelor aflate in proces de dezvoltare.
Astfel, se constatd necesitatea dezvoltérii si modernizarii infrastructurii rutiere locale, lipsa
unei structuri urbanistice coerente in zona si valorificarea insuficienta a potentialului peisager
oferit de proximitatea padurii.
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2.6. Echipare edilitara

o Stadiul echipirii edilitare in corelare cu infrastructura localitatii

Conform Certificatului de urbanism nr. 319/26.11.2025 eliberat de Primaria comunei
Hemeius, in zona studiatd existd retele de alimentare cu energie electrica, gaze naturale,
retea centralizatd de alimentare cu apa si canalizare (in curs de executie prin programul
POIM-CL11), localizate la est de amplasament, la o distantd de aproximativ 500 m, in
capatul strazii Prisacii.

e Principalele disfunctionalitati

Cu privire la echiparea edilitard a fost identificata ca disfunctionalitate lipsa retelelor
edilitare pentru sustinerea noilor functiuni.

2.7. Probleme de mediu

o Relatia cadru natural - cadrul construit
Terenul reglementat este utilizat in prezent pentru agricultura.

o Evidentierea riscurilor naturale si antropice
In zon& nu sunt semnalate riscuri naturale si antropice.

« Marcarea punctelor si traseelor din sistemul cailor de comunicatii gi din
categoriile echipérii edilitare ce prezinta riscuri pentru zona
Circulatia pietonald pe drumurile de exploatare DE234 si strada Pris&cii nu este
delimitats fat de cea rutierd, prezenténd un risc de producere a accidentelor.

o Evidentierea valorilor de patrimoniu ce necesita protectie
Amplasamentul nu este situat In zona de protectie a unui obiectiv Tnscris in Lista

monumentelor istorice.

o Evidentierea potentialului balnear si turistic
Nu este cazul.

2.8. Optiuni ale populatiei

Propunerea de amenajare urbanisticd nu face parte din strategia generala de
dezvoltare a comunei Hemeius, dar initiativa este sustinutd de faptul cd8 amplasamentul
reglementat beneficiaza de relatii functionale si de accesibilitate favorabila, fiind situat Tntr-un
areal cu caracter predominant deschis, cu densitate redus& a constructiilor si cu un cadru
natural valoros.

Comunitatea va fi informatd despre investitia propus# si consultatd cu privire la
oportunitatea acesteia, in baza prevederilor Regulamentului de informare si consultare a
publicului cu privire la elaborarea sau revizuirea planurilor de amenajare a teritoriului gi de
urbanism al comunei Hemeius. Documentatia va fi pusé la dispozitia publicului Tnainte de a fi
aprobats, la sediul primériei, conform prevederilor regulamentului.

3. PROPUNERI DE DEZVOLTARE URBANISTICA

3.1. Concluzii ale studiilor de fundamentare
Anterior elaborrii planului urbanistic zonal au fost intocmite:
- ridicarea topografica a zonei la scara 1:500, care evidentiaza atat terenul reglementat cat si

vecinatatile acestuia,
- Studiul de oportunitate, Tntocmit de Urban Ark Studio S.R.L., in baza caruia a fost obtinut
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Avizul de oportunitate nr. 18 din 14.04.2026, aprobat de presedintele Consiliului Judetean
Bacau,
- propunere de lotizare a amplasamentului, in cadrul céreia a fost studiatad posibilitatea de
realizare a unui drum de acces care sa poatd fi utilizat pentru circulatia carosabila si
amplasamente posibile pentru viitoarele locuinte, astfel incat sa poata fi respectate conditiile
privind nsorirea locuintelor din Ordinul Ministrului Sanatatii nr. 119/2014, cu modificarile si
completarile ulterioare,
- Studiul geotehnic, in cadrul cdruia sunt prezentate concluzii si recomandari pentru
amplasarea noilor cladiri.

Conform studiilor de fundamentare elaborate rezuitd cd amplasamentul are potential
pentru dezvoltarea zonei pentru locuinte individuale.

3.2. Prevederi ale PUG si ale Strategiei de dezvoltare locala

Conform Planulului Urbanistic General al comunei Hemeius si al Regulamentului local
de urbanism aferent, zona studiatd se afld in extravilanul comunei Hemeius, n zona
terenurilor agricole.

Informatii pe larg privind prevederile legislatiei si ale Planului urbanistic general al
comunei Hemeius referitoare la conditile de amplasare a constructiilor in cadrul zonei
mentionate pot fi consultate in Certificatul de urbanism, la punctul 3. Regimul tehnic.

3.3. Valorificarea cadrului natural

Terenul este situat intr-un un cadru natural placut, caracterizat de relief cu o
suprafatd pland (cu deniveldri nesemnificative la nivelul stratului superficial), practic
orizontald si de vecindtatea zonei agricole. Suprafata reglementatd nu face parte dintr-o
zona naturala protejata.

La amplasarea viitoarelor obiective se va urmdri incadrarea acestora cat mai
armonios cu cadrul natural si construit existent, fara intruziuni brutale, atat din punct de
vedere urbanistic, céat si arhitectural.

Dupa edificarea constructiilor se va proceda la replantarea spatiilor adiacente cu
specii adecvate zonei.

3.4. Modernizarea circulatiei

« Organizarea circulatiei i a transportului in comun

Terenul reglementat este situat la nord de drumul de expoatare DE234. Se propune
ca accesul pietonal si carosabil pe amplasament sa fie amenajat din aceasta strada, printr-
un drum fn indiviziune propus.

Drumul de expoatare DE234 are un profil transversal de circa 5 m, drum ce face
legatura cu strada Prisacii, identificat cu numarul cadastral 65701. Aceasta are un profil
transversal de circa 11 m, fiind balastatd pana la intersectia cu drumul de exploatare DE234,
pe I&timi variabile cuprinse in jur de 6 m. Acesta include carosabilul si santurile pentru
colectarea apelor pluviale, fara a fi amenajate trotuare.

Se propune ca, pe viitor, drumul de exploatare DE234 sa atinga un profil transversal
de 11 m, astfel incat s& poaté fi amenajata si zona destinata circulatiei pietonale. Deoarece
in comuna Hemeius nu exista canalizare pluviald, se propune, de principiu, profilul de 11 m
conform cu prevederile privind drumurile principale ale Ordinului nr. 50/1998 emis de
Ministerul Transporturilor pentru aprobarea Normelor tehnice privind proiectarea si realizarea
strazilor in localitatile rurale.
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Profil de strad4 principala (11m) n localitati rurale, preluat din Ordinul nr. 50/1998 pentru
aprobarea Normelor tehnice privind proiectarea si realizarea strazilor in localittile rurale.

Pentru a asigura accesul la locuintele propuse se va construi o nou3 cale de circulatie
pe latura nordicd a amplasamentului. Drumul propus va avea un profil transversal de 9 m,
configurat in form& de ,U”, cu un carosabil de 5,5 m (cate o banda pe sens) si trotuar de 1,0
m pe ambele laturi. Apele pluviale vor fi colectate intr-o rigold Tngropata, amplasatd sub
trotuar, si vor fi directionate catre canalul de colectare a apelor pluviale aferent drumului de
expoatare DE234.

Pentru locuintele individuale se propune asigurarea a cate 1-2 locuri de parcare pe
fiecare lot, In garaj sau in exterior.

in zona studiata nu exista trasee de transport in comun.

« Organizarea circulatiei feroviare
Nu este cazul.

« Organizarea circulatiei pietonale
Vezi ,Organizarea circulatiei si a transportului in comun”.

3.5. Zonificare functionald — categorii de interventie,
reglementari, bilant teritorial, indici urbanistici

in vederea reglementarii suprafetei de 25.802 m? care face obiectul prezentei

documentatii a fost studiatd suprafata de 52.755 m?.

Se propune parcelarea terenului in vederea construirii de locuinte individuale.

In acest scop este necesara introducerea in intravilan a suprafetei de teren de 25.497 m? din

cadrul imobilului cu numérul cadastral 60802, 60811, 63098 si 62064 si schimbarea

destinatiei stabilite prin Planul urbanistic general al comunei Hemeiug din zona pentru
terenuri agricole in zon& pentru locuinte si functiuni complementare.

Organizarea functionald a terenului reglementat va rezolva urmatoarele obiective
principale:

- asigurarea accesului carosabil si pietonal la nivelul cerintelor actuale,

- amplasarea cladirilor propuse cu respectarea indicatorilor urbanistici maxim admisi
previzuti prin Planul Urbanistic General al comunei Hemeius pentru zonele destinate
construirii de locuinte, -

- constituirea cadrului arhitectural - urbanistic adecvat,

- asigurarea accesului constructiei propuse la retelele tehnico-edilitare.

Se propune parcelarea terenului, identificat cu numerele cadastrale 60802, 60811,

63098 si 62064 n 60 loturi pentru locuinte individuale, 1 lot pentru terenul destinat spatiului |

de agrement si sport, 1 lot pentru terenul destinat caii de circulatie si cedarea a unei

suprafete de 305 m2 pentru a facilita profilul stradal adiacent drumurilor de exploatare /

DE234 si DE410. Acestea respecté prevederile H.G. nr. 525/1996 privind loturile construibile.../

Zonele edificabile vor fi retrase la o distantd de 4 m fat& de drumul propus, la 0 m fatd
de limitele laterale si la 0 m fatd de limita posterioaré de proprietate. Locuintele si anexele
gospodéresti vor putea fi amplasate numai in interiorul zonei edificabile, cu respectarea
indicatorilor urbanistici propusi si a retragerilor fatd de limitele de proprietate prevdzute in

Codul Civil. La pozitionarea cladirilor propuse faté de limitele laterale si posterioare ale lotului
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se vor respecta prevederile Codului Civil, distantele minime necesare interventiilor in caz de
incendiu precum si distantele prevézute in normele sanitare.

In urma edificarii cl&dirilor, care vor ocupa maxim 40% din suprafata
amplasamentului, va rezulta o suprafata de teren de peste 50% din suprafata lotului care va
fi ocupata de spatii plantate si alei pietonale si carosabile ce vor fi trasate si dimensionate la
urméatoarea fazd de proiectare, in functie de pozitionarea exacta a cladirii propuse. Aceasta
suprafatd satisface necesarul de spatii verzi impus de H.G. nr. 525/1995 Regulamentul
general de urbanism, care prevede spatii verzi si plantate, in functie de tipul de locuire, dar
nu mai putin de 2 m*/locuitor.

Pe fiecare dintre cele 60 loturi pentru locuinte se va amenaja cel putin un loc de
parcare cu dimensiunile 2,50 x 5,00 m. Locurile de parcare necesare locuintelor vor putea fi
amenajate doar in interiorul terenului reglementat.

Cladirile vor fi amplasate astfel incat sa fie asigurat accesul mijloacelor de interventie
in situatii de urgenta.

INDICATORI URBANISTICI

La stabilirea indicatorilor urbanistici propusi s-a tinut cont de reglementarile actuale
ale Planului Urbanistic General al comunei Hemeius, urmarindu-se mentinerea acestora cu
scopul de a incadra locuinta propusa intr-o zona cu caracteristici similare.

Valorile indicatorilor urbanistici propusi pentru amplasamentul studiat (zona pentru
locuinte si functiuni complementare) sunt prezentate in tabelul urmétor, in paralel cu valorile
aprobate prin Planul Urbanistic General al comunei Hemeius pentru amplasamentul propus a
fi reglementat:

¢ 5 G n Valori reglementate Valori propuse

Indicatorl urbanisticl prin PUG aprobat | pe teronul NG 68395
Regimul de inaltime maxim admis P+1 S+P+1
In3ltimea maxim& admis3 a cl&dirii 12 14 m
Procentul de ocupare a terenului o
(P.0.T.) maxim admis a0 40%
Coeficientul de utilizare a terenului 09 192
(C.U.T.) maxim admis ; i

Luand Tn considerare solicitarea beneficiarilor, pe loturile aflate in proprietatea lor se
vor atinge valori ale indicatorilor urbanistici care se incadreaza in limitele maxime propuse.

Viitoarele cl&diri se vor amplasa astfel incat sd nu creeze probleme de insorire pentru
vecinatati, cu respectarea conditiilor impuse de Ordinul Ministrului Sanatatii nr. 119/2014.

BILANT TERITORIAL

Bilant teritorial teren reglementat

. ) Existent Propus
Zona functionala m? % mZ %

Teren agricol extravilan 25.802 | 100 - -

Locuinte si Constructii: max. 40%

functiuni Spatii verzi: min. 2m#loc. - - 21.397 | 83

complementare | Alei, parcare

Cai de circulatie - - 4.405 | 17

Total 25.802 | 100 | 25.802 | 100
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3.6. Dezvoltarea echiparii edilitare

o Alimentare cu apa
Alimentarea cu apé a obiectivelor ce vor fi edificate pe amplasament se va face prin

extinderea retelei existente Tn zona, localizate la est de amplasament, la o distantd de
aproximativ 500 m, in capétul strazii Prisacii. Instalatia de alimentare cu apa se va executa in

baza unui proiect de specialitate.

s Canalizare
Racordul de canalizare a obiectivelor ce vor fi edificate pe amplasament se va face

prin extinderea retelei existente in zond, localizate la est de amplasament, la o distanta de
aproximativ 500 m, in capatul strazii Prisacii.

Apele pluviale colectate pe loturile pentru locuinte vor fi directionate cétre spatiile
verzi din incinti. Apele pluviale colectate de pe suprafata drumului propus vor fi directionate,
printr-o rigold, cétre santurile de colectare ale profilului stradal adiacent drumurilor de

exploatare DE234.

o Alimentare cu energie electrica

Locuintele propuse vor fi racordate la reteaua de alimentare cu energie electrica
existentd in zona amplasamentului, la o distantd de aproximativ 500 m, in capatul strazii
Prisacii. In vederea racordarii, la faza de proiectare D.T.A.C. se va obtine avizul
administratorului retelei de alimentare cu energie electrica existente, iar instalatiile interioare
si exterioare se vor executa in baza unui proiect de specialitate.

o Telecomunicatii
Beneficiarii vor putea opta pentru racordarea la reteaua de telefonie fixa sau

abonamente la una dintre retelele de telefonie mobilé care opereaza in zona.

e Alimentare cu caldura
Pentru incélzirea spatiilor interioare si pentru prepararea apei calde se va putea opta

pentru centrale termice individuale pe gaz.

« Alimentare cu gaze naturale

Locuintele propuse vor fi racordate la reteaua de alimentare cu gaze naturale
existentd Tn zond, localizaté la est de amplasament, la o distantd de aproximativ 500 m, Tn
capatul strézii Prisacii. In vederea autorizérii lucrarilor de racordare, la faza de proiectare
D.T.A.C. se va obtine avizul administratorului retelei de alimentare cu gaz existente, iar
instalatiile interioare i exterioare se vor executa in baza unui proiect de specialitate.

o Gospoddarie comunala
Deseurile menajere vor fi colectate selectiv si vor fi depozitate in pubele etanse,

urmand a fi evacuate periodic in baza unui contract cu serviciile de salubritate.
a) Deseuri rezultate din faza de construire:

- pietris, beton, tencuieli, etc.,

- diferite ambalaje din hartie, carton, plastic,

- resturi metalice.
Deseurile rezultate din activitatea de construire vor fi colectate separat si transportate

de catre executantul lucrarilor la unitati autorizate in colectare/ valorioficare.

b) Deseuri menajere

Deseurile menajere se vor colecta selectiv, pe categorii, Tn containere amplasate pe o
platform# betonatd care va fi amplasatd pe terenul reglementat si apoi vor fi evacuate
periodic prin unitétile de salubritate din zon&. Deseurile vor fi lichidate prin agenti economici
autorizati s& desfdsoare activitdti de colectare, transport, valorificare si eliminare a

deseurilor.
Va fi respectata legislatia de mediu privind regimul deseurilor.
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3.7. Protectia mediului

e Diminuarea pana la eliminare a surselor de poluare (emisii, deversari, etc.)

Investitia ce urmeazd a se realiza nu prezinta pericol de poluare a apelor de
suprafata.

Se interzice deversarea pe sol a substantelor periculoase (combustibili, uleiuri,
vopsele etc.). Constructorul va detine si utiliza rezervoare/recipienti etansi pentru
depozitarea temporard a materialelor si substantelor periculoase.

Utilajele si mijloacele de transport folosite la executarea lucrarilor trebuie sa
corespunda din punct de vedere tehnic, pentru a evita poluarea mediului cu noxe rezultate
din combustie.

Masinile si utilajele folosite la executarea lucrérilor trebuie sa corespunda cerintelor
tehnice de nivel acustic.

Lucrarile de construire si organizare de santier se vor executa cu afectarea unei
suprafete minime de teren.

Din studiul intocmit in raport cu amplasarea de functiuni, rezultd ca nu se pun
probleme deosebite din punct de vedere al emiterii de noxe respectlv a protectiei mediului. In
zona studiatd nu se vor amplasa activitati sau functiuni poluante.

¢ Prevenirea producerii riscurilor naturale
Nu este cazul. Terenul nu este Tncadrat Tntr-o zona cu riscuri naturale.

e Epurarea si preepurarea apelor uzate
Apele uzate menajere vor fi evacuate in reteaua de canalizare propusa.

o Depozitarea controlatéd a degeurilor

Constructorul va asigura:
- colectarea selectiva a deseurilor rezultate Tn urma lucrérilor de constructii;
- depozitarea temporara corespunzatoare a fiecarui tip de deseu rezultat (depozitare in
recipienti etansi, cutii metalice/PVC, butoaie metalice/PVC etc.),
- efectuarea transportului deseurilor in conditii de siguranta la agentii economici specializati
in valorificarea deseurilor.

Este interzisi arderea/neutralizarea si abandonarea deseurilor in instalatii, respectiv
locuri neautorizate acestui scop.

Deseurile rezultate din activitatea desfasuratd pe amplasament (dupa edificarea
constructiilor) vor fi depozitate in recipienti speciali, separati pentru fiecare tip deseuri, gi vor
fi evacuate in mod regulat de o firma de salubritate, Tn baza unui contract.

Beneficiarul va lua masurile corespunzatoare de a nu ocupa terenurile limitrofe
precum si ma3suri pentru a evita afectarea terenurilor limitrofe prin reziduurile provenite din
activitatea de construire desfasurata pe amplasament.

e Recuperarea terenurilor degradate, consolidari de maluri, plantdri de zone
verzi, etc.
Nu este cazul recuperarii terenurilor degradate sau consolidari de maluri.
La executarea lucrdrilor de construire se vor lua masurile necesare pentru a nu
degrada terenurile din zona limitrofd, prin depozitarea de materiale ori deseuri de pietris,
moloz, nisip, prefabricate, elemente metalice, reziduuri, resturi menajere si altele asemenea.

o Organizarea sistemelor de spatii verzi

Amplasarea locuintelor nu presupune téierea de arbori protejati.

Se propune un spatiu verde conceput ca o zond multifunctionald destinata recreeri,
socializarii si activitétilor In aer liber, integrand suprafete plantate zone de relaxare si un
teren de sport destinat utilizarii de catre locuitorii ansamblului, in special pentru actlwtatl
recreative si sportive de proximitate.
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Terenul ramas liber dup# realizarea constructiilor va fi plantat cu vegetatie joasa si
pomi fructiferi sau arbusti decorativi. Se propune ca pe fiecare lot rezultat s3 fie asigurata o
suprafatd plantatd cat mai mare, care va deservi locuintele propuse si va compensa lipsa
unor spatii verzi publice in zona Tnvecinata.

in urma edificarii cladirilor, care vor ocupa maxim 40% din suprafata
amplasamentului, va rezulta o suprafatd de gradind de peste 50% din suprafata lotului.
Aceastd suprafatid satisface necesarul de spatii verzi impus de H.G. nr. 525/1895
Regulamentul general de urbanism, care prevede spatii verzi si plantate, in functie de tipul
de locuire, dar nu mai putin de 2 m2/locuitor.

o Protejarea bunurilor de patrimoniu prin instituirea de zone protejate

Suprafetele de teren privat luate in studiu nu au valoare de patrimoniu natural
geomorfologic, floristic, faunistic, forestier i de altd naturd, care sd necesite instituirea unui
regim de protectie.

o Refacerea peisagistica si reabilitarea urbana
Nu este cazul.

o Valorificarea potentialului turistic i balnear
Nu este cazul.

o Eliminarea disfunctionalitdtilor din domeniul céilor de comunicatie si a
retelelor edilitare majore

Se propune ca, in perspectiva, sé fie amenajaté o zona destinata circulatiei pietonale
pe drumul de exploatare DE234. Propunerile de organizare a circulatilor din zona
amplasamentului au fost detaliate in capitolul 3.4, iar modul de asigurare a utilitatilor a fost
descris in capitolului 3.6.

Constructorul va avea in vedere ca executia lucrérilor s& nu creeze blocaje ale cailor
de acces particulare sau ale c3ilor rutiere fnvecinate amplasamentului lucrari.

3.8. Obiective de utilitate publica

o Listarea obiectivelor de utilitate publica
Obiectivele de utilitate publicd din zona amplasamentului sunt céile de circulatie si
retelele de utilitati existente (alimentare cu energie electrica, gaze naturale, retea centralizata

de alimentare cu apa si canalizare).

OBIECTIVE DE UTILITATE PUBLICA

OBIECTIVE DE UTILITATE PUBLICA CATEGORIA DE DIMENSIUNI
EXISTENTE/PROPUSE INTERES in zona studiata
IN ZONA STUDIATA National | Judetean | Local | Suprafata | Lungimea

Amenajarea circulatiei pe drumurile
de exploatare

o | 280m? 200 m

Amenajarea drumului de acces 2
T g e | 4100 m
propus in interiorul ansamblului
Amenaijar atiilor verzi si a zonei

najarea spat isia . 905 m?

de agrement/sport pentru locuitori
Cedarea unei suprafete de teren
pentru largirea profilului stradal al e | 305m?
drumurilor existente

Extinderea retelelor edilitare: apa,

canalizare, energie electrica si gaze . 500 m
naturale
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« Identificarea tipului de proprietate asupra terenurilor

Terenurile din zona studiaté se afld in proprietatea privatd a persoanelor fizice sau
juridice si a U.A.T. a comunei Hemeius.

Zonele aferente circulatiei publice se afld in proprietatea publica de interes local.

o Determinarea circulatiei terenurilor intre detindtori in vederea realizarii
obiectivelor
Pentru trasarea corectd a prospectului caii de circulatie rutierd aflata la nord si estul
loturilor studiate este necesara circulatia terenurilor din proprietatea privata a societéatii CASA
VALITO S.R.L. in domeniul public UAT comunei Hemeius.

3.9. Planul de actiune pentru implementarea
investitiilor propuse

In vederea implementarii investitilor propuse prin prezenta documentatie se propune
urmatorul plan de actiune:

Nr. Etapele de realizare a Responsabilul ; _r
C o e . Perioada preconizata
crt. operatiunilor si investitiilor finantarii
Amenajarea drumurilor de Primaria Conform deciziei
L exploatare DE234 Hemeius Consiliului Local Hemeius
Introducerea retelelor edilitare pe Primaria Conform deciziei
2 | drumul de exploatare DE234 Hemeius Consiliului Local Hemeius
Realizarea operatiunilor cadastrale
3 | privind parcelarea terenului Beneficiar 10.2026 — 12.2026

reglementat

Extinderea retelelor de utilitati

4 | existente pe drumul in indiviziune Beneficiar 02.2027 - 03.2027
propus
5 | Amenajarea drumului propus Beneficiar 04.2027 - 07.2027

Elaborarea proiectelor la fazele
DTAC si PT, avizarea si obtinerea

< Autorizatiei de construire pentru BEnefEaAr (820D 2020
primele locuinte propuse

7 | Organizare santier

8 | Construirea locuintelor si racordarea
la utilitati

9 | Realizarea aleilor carosabile si Beneficiar 07.2026 - 10.2030
pietonale din incinte

10 | Amenajarea spatiilor plantate din
incinte

11 | Receptia lucrarilor ex:acutate Beneficiar 10.2026 — 12.2030

12 | Intabularea constructiilor
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4. CONCLUZII - MASURI IN CONTINUARE

o inscrierea amenajarii urbanistice propuse in prevederile PUG

Prezenta documentatie asigurd corelarea dezvoltérii urbanistice a zonei cu
prevederile planului urbanistic general al localitatii. Planul urbanistic zonal are caracter de
reglementare specifica pentru dezvoltarea urbanisticd a unei zone din UAT. Planul urbanistic
zonal nu reprezinté o faza de investitie, ci o fazd premergéatoare realizarii investitiei.

Prezenta documentatie a fost intocmita in scopul stabilirii conditiilor de construibilitate
a terenului in vederea realizarii obiectivului propus in concordanta cu solicitarile
beneficiarului.

Prin documentatia de urbanism s-au stabilit obiectivele, actiunile, prioritatile,
reglementérile de urbanism - permisiuni si restrictii necesar a fi aplicate in utilizarea
terenurilor si conformarea constructiilor din zona studiata. Condiiile existente in teren, ca si
conditiile de construibilitate ale lotului, au condus la solutiile urbanistice prezentate.

Organizarea functionald propus& pentru zona studiatd nu este prevazutd in Planul
urbanistic general al comunei Hemeius, fapt ce determind necesitatea introducerii sale ca
prioritate dupa obtinerea aprobarii.

Profilul constructiilor propuse va fi detaliat pe fiecare specialitate la faza urmatoare de

proiectare (D.T.A.C.).

o Categorii principale de interventie

La baza stabilirii categoriilor de interventie, permisiunilor si restrictiilor impuse, au stat
reglementarile actuale si cerintele obiective ale dezvoltarii prezente si de perspectiva a
zonei.

Principalele categorii de interventii necesare in zona studiata sunt:
- extinderea intravilanului,
- amenajarea circulatiei pietonale aferente drumurilor de exploatare DE234 si DE410,
- amenajarea drumului in indiviziune propus,
- completarea dotarii cu retele tehnico-edilitare.

o Prioritati de interventie

La nivelul zonei studiate prioritatile de interventie vizeazd lucréri necesare pentru
dezvoltarea zonei:

- extinderea intravilanului,

- amenajarea céilor de circulatie cu asigurarea unui profil conform legislatiei si normativelor
in vigoare, care va include si trotuare,

- extinderea retelei de alimentare cu energie electrica, gaze naturale, alimentare cu apé si
canalizare.

Realizarea lucrarilor necesare la drumurile de exploatare DE234 si extinderea
retelelor de utilititi in zona extravilanului propus este de competenta Primariei comunei
Hemeius, réméanand la latitudinea Consiliului Local sa decida asupra alocarii fondurilor
necesare lucrarilor.

Asa cum am arétat in cadrul prezentului studiu, obiectivele propuse de beneficiar pot
functiona intr-o prima etapa si in lipsa modernizarii caii de circulatie, astfel ca nu se impune
amanarea solutiondrii cererii beneficiarului pana la realizarea acestora.

« Aprecieri ale elaboratorului PUZ asupra propunerilor avansate

n prezenta documentatie s-a studiat zona in vederea introducerii in intravilan a
suprafetei de 25.497 m?, parceldrii terenului, obtinerii dreptului de construire si gasirea unei
solutii optime organizare a zonei functionale care sa corespunda optiunilor factorilor de
decizie si totodata sa permitd solutionarea cererii beneficiarului, in conditiile credrii unui
cadru arhitectural - urbanistic armonios si unitar.
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Pentru ca acest studiu sa devinad un instrument de lucru Tn vederea urmaririi aplicarii
prescriptiilor si recomandarilor detaliate, documentatia este Tnsotitd de un regulament local
de urbanism.

Prevederile Planului urbanistic zonal devin aplicabile si operationale numai dupa
aprobarea sa de catre Consiliul local al comunei Hemeius.

Intocmit: Verificat:
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REGULAMENT LOCAL DE URBANISM

l. DISPOZITII GENERALE

1. Rolul R.L.U.
Regulamentul local de urbanism contine reglementdrile referitoare la utilizarea

terenului care a initiat planul urbanistic zonal (suprafata de teren de 25.802 m? reprezentand
loturilor cu numerele cadastrale 60802, 60811, 63098 si 62064), explicand prevederile
documentatiei de urbanism si cuprinde norme obligatorii pentru proiectarea in faza D.T.A.C.
si autorizarea executarii constructiilor.

2. Baza legala a elaborérii

Regulamentul local de urbanism aferent P.U.Z. se elaboreazé in conformitate cu H.G.
nr. 525/1996 pentru aprobarea Regulamentului General de Urbanism precum si cu celelalte
acte legislative specifice sau complementare domeniului, dintre care mentionam:

- Legea 350/2001 privind amenajarea teritoriului si urbanismul,
Codul civil,
Ordinul 119/2014 al Ministerului Sanatati,
Legea 7/1996 privind cadastrul si publicitatea imobiliara,
Legea 107/1996 privind apele
Regulamentul Local de Urbanism detaliazd prevederile Regulamentului General de
Urbanism si pe cele ale Regulamentului Local de Urbanism al comunei Hemeius in
conformitate cu conditiile specifice ale zonei.

1

3. Domeniul de aplicare
Prevederile cuprinse in Regulamentul local de urbanism se aplicd pe suprafata de
teren de 25.802 m? a cérei destinatie va fi modificatd th urma aprobarii prezentei
documentatii din ,zond terenuri agricole Tn extravilan” in ,zona pentru cdi de circulatie; zona
pentru spatii plantate, agrement, sport; zona pentru locuinte si functiuni complementare”.
Aprobarea Regulamentului Local de Urbanism
Regulamentul local de urbanism se aprobd prin Hotérérea Consiliului Local al
comunei Hemeius si constituie act de autoritate al Administratiei publice locale.
Aprobarea se face pe baza avizelor obtinute si acordurilor prevazute in lege.
Prin prevederile prezentului studiu se modificd funcfiunea initiala a terenului aprobata prin
P.U.G. al comunei Hemeius.
Pentru construirea in aceasta zona se vor urmari:
o schimbarea functiunii terenului;
o asigurarea accesului auto si pietonal si a necesarului de locuri de parcare;
o asigurarea accesului la utilitati, prin extinderea racordurilor realizate pentru cladirea
existenta;
o proiectarea obiectivelor de investitie propuse la faza D.T.A.C. cu respectarea
indicatorilor urbanistici maximi prevazuti in documentatie;
o abordarea unui stil arhitectural si utilizarea de materiale de constructii care sa nu
deprecieze aspectul zonei,
¢ respectarea conditiilor de mediu;
o respectarea conditilor de amplasare a constructiilor fatd de drumul propus.
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In vederea organizarii terenului prin prisma functionalitatii, sunt necesare anumite
maésuri de promovare a lucrérilor si a operatiunilor urbanistice:
e instituirea zonei functionale pentru cdi de circulatie; spatii plantate, agrement, sport;
zona pentru locuinte si functiuni complementare;
o respectarea zonei edificabile;
o asigurarea locurilor de parcare si spatiilor verzi necesare desfasurdrii in conditii
normale a activitatilor propuse.

Il. REGULI DE BAZA PRIVIND MODUL DE OCUPARE A
TERENURILOR

4, Reguli cu privire la pastrarea integritatii mediului i protejarea patrimoniului
natural si construit

Se vor respecta prevederile Legii nr. 24/2007 privind reglementarea si administrarea
spatiilor verzi din intravilanul localitatilor si cele ale O.U.G. nr. 195/2005 prlvmd protectia
mediului.

Se vor respecta prevederile Ordinului 119/2014 al Ministrului Sanatati pentru
aprobarea Normelor de igiena si a recomandarilor privind mediul de viata al popula’uel

Autorizarea executarii constructulor si amenajarilor care, prin amplasament functiune,
volumetrie si aspect arhitectural, conformare si amplasare goluri raport gol-plin, materiale
utilizate, invelitoare, paleta cromatica - depreciaza valoarea peisajului este interzisa conform
art. 8 din R.G.U.

in cazul n care, in timpul desfisurarii lucrarilor de construire si amenajare a terenului
vor fi identificate vestigii arheologice, beneficiarul va informa Directia Judeteanad pentru
Cultura Bacau.

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

Se interzice autorizarea executérii constructiilor care prin dimensiuni, destinatie si
amplasare fati de retelele tehnico-edilitare, presupun cheltuieli ce nu pot fi acoperite de nici
unul din factorii interesati.

Autorizarea executérii constructiilor se face cu conditia asigurarii compatibilitatii dintre

- destinatia constructiei si functiunea dominanta stabilitd pentru zona respectivd pe baza
documentatulor de urbanism aprobate

Autorizarea executrii constructiilor se face cu conditia respectarii indicatorilor maximi
admisibili P.O.T. (procentul de ocupare a terenului) si GALT. (coeficientul de utilizare a
terenului) stabiliti prin prezenta documentatie.

Pentru zona destinata locuinte si functlunl complementare — s-au reglementat: P.O.T.
maxim admis 40,00%, C.U.T. maxim admis 1,20, regimul de inaltime maxim admis S+P+1 si
fndltimea maxima admisa 14 m.

Se interzice autorizarea producerii, prepararii, experimentarii, detinerii sau depozitarii
materialelor inflamabile si explozibile in cladiri si in spatii neamenajate corespunzator.

6. Reguli de amplasare si retrageri minime obligatorii

Se recomanda evitarea orientérii spre nord a dormitoarelor.

Amplasarea constructiilor fatd de aliniament

Aliniamentul reprezints, in cazul de fat3, limita dintre terenul reglementat si cel public.
Terenul reglementat prezinta aliniament pe limita estica si nordica.

Cladirile vor fi amplasate doar in interiorul zonei edificabile, asa cum este
reprezentatd in plansa U2. Zona edificabila este situata la 4,00 m fata de aliniament.

Distante minime obligatorii fatd de limitele laterale si limita posterioars a parcelei

Cladirile vor fi amplasate la cel putin 4,00 m fatd de drumul propus, la 0 m fata de
limitele laterale si de limita posterioard de proprietate. ‘Autorizarea executarii cladirilor este
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permisd numai daci se respectd distantele obligatorii fatd de limitele proprietétii conform
Codului civil, asigurarea distantelor minime necesare interventiilor in caz de incendiu pe
baza avizului unitétii teritoriale de pompieri (vezi art. 24 din RGU), precum si distantele
prevazute in normele sanitare.

Distantele minime obligatorii fatd de limitele parcelei rezultd din amplasarea zonei
edificabile (vezi plansa U2 ,Reglementari urbanistice - zonificare”).

Amplasarea constructiilor unele fatd de altele, pe aceeasi parcela

Distantele dintre cladirile nealaturate, pe acceasi parceld, trebuie sa fie suficiente
pentru a permite intretinerea acestora, accesul pompierilor, accesul mijloacelor de salvare,
astfel incat s3 nu rezulte nici un inconvenient legat de iluminarea naturald, Tnsorire,
salubritate, securitate in caz de seism etc. Distantele minime acceptate sunt egale cu
jumétate din indltime la corniga a cladirii celei mai inalte (H/2), dar nu mai putin de 3,0 m.

7. Reguli cu privire la asigurarea acceselor obligatorii

Autorizarea executarii constructiilor este permisd numai dac# existd posibilitate de
acces la drumurile publice direct sau prin servitute, conform destinatiei constructiei si cu
permiterea accederii mijloacelor de stingere a incendiilor, conform art. 25 si Anexa nr. 4 la

R.G.U.
Este interzisd autorizarea constructiilor ce nu au posibilitati de acces la drumurile

publice direct sau prin servitute.
Organizarea circulatiei se va face in conformitate cu propunerile din documentatia
urbanistica P.U.Z., existand posibilitate de acces direct din drumul de exploatare DE234.
Pentru toate categoriile de constructii $i amenajdri se vor asigura accesuri pentru
interventii in caz de incendiu, dimensionate conform normelor pentru trafic greu. In cazul
parcelarii terenului se vor respecta prevederile R.G.U. privind drumurile de acces.

8. Reguli cu privire la echiparea edilitara

Autorizarea executdrii constructiilor este permisad numai daca existd posibilitatea
racordarii de consumatori la retele existente de ap4, la instalatiile de canalizare i de energie
electricd conform art. 27 - R.G.U.

Beneficiarul va opta pentru reteaua de telefonie fixa existentd in zona strazii sau o
retea de telefonie mobild. Cl&dirile ce vor fi amplasate pe terenul reglementat vor fi racordate
la utilitati prin extinderea racordurilor existente.

Lucrarile de Tmbunétatire, extindere sau marire de capacitate a retelelor edilitare se
vor realiza de catre investitori sau beneficiari, partial sau in intregime, dupéa caz, in conditiile
contractelor Tncheiate cu consiliile locale,conform art. 28 - R.G.U.

Proprietatea asupra retelelor tehnico-edilitare este stabilita ca fiind proprietate publica
a statului, daca legea nu dispune altfel, conform art. 20 - R.G.U.

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

Autorizarea executérii parceldrilor este permisa in conditiile respectarii prevederilor
art.30 din R.G.U.

Regim de inéltime

Autorizarea executérii constructilor se face cu respectarea regimului de Tnaltime
prevazut in documentatia urbanisticd P.U.Z. (maxim S+P+1 si 14 m).

Aspectul exterior al constructiilor

Autorizarea executdrii constructiilor este permiséd numai dacé aspectul exterior nu
depreciaza aspectul general al zonei, conform art. 32 din R.G.U.

Aspectul exterior al constructiilor, cu toate elementele sale definitorii apartine spatiului
public si de aceea examinarea caracteristicilor proiectului in vederea identificarii modului in
care acesta urmeaz3d a se inscrie Tn specificul zonei va urmari respectarea principiilor de
estetica arhitecturald precum si traditiile locale.
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10. Reguli cu privire la amplasarea de parcaje, spatii verzi si imprejmuiri

Parcaje

Locurile de parcare aferente functiunii propuse vor fi asigurate in afara spatiului
public, in conformitate cu normativele in vigoare si cu respectarea prevederilor art.33 si
Anexa nr. 5 din R.G.U.

Pentru locuintele propuse vor fi amenajate cate 1-2 locuri de parcare care vor fi
amplasate in interiorul loturilor, Tn garaj sau in exterior, pe o platforma.

Spatii verzi si plantate

Autorizarea executarii constructiilor va dispune obligativitatea credrii de spatii verzi si
plantate, in functie de destinatia si capacitatea constructiei conform art. 34 si Anexa nr. 6 —
R.G.U.

Pentru constructiile de locuinte vor fi prevazute spatii verzi si plantate, in functie de
tipul de locuire, dar nu mai putin de 2 mp/locuitor, conform Regulamentului general de
urbanism - anexa 6. Astfel, pentru deservirea acestui ansamblu, se propune realizarea unui
lot destinat spatiului de agrement si sport cu suprafata de 905 m?.

Se recomanda ca pe suprafata neocupata cu cladiri sa@ se asigure plantarea cel putin
a unui arbore la fiecare 100 mp.

Imprejmuiri

Pentru realizarea imprejmuirilor se vor respecta prevederile art. 35 din R.G.U.

Portile imprejmuirilor situate la limita proprietati se vor deschide spre interiorul
parcelei.

Prin detaliere se pot urmari cateva reguli preluate din Regulamentul local de
urbanism al comunei Hemeius, In vederea asigurarii unui aspect unitar al zonei de locuit:

- imprejmuirile realizate spre aliniament vor fi de preferintd transparente, din gard viu sau
dupd modul traditional de realizare al imprejmuirilor din zona;

- imprejmuirile realizate pe limitele laterale si posterioare vor fi de preferinta opace, cu o
naltime de 2,00 m;

- aspectul exterior al imprejmuirilor nu trebuie s& fie in contradictie cu aspectul general al
zonei.

Tratamentul arhitectural al imprejmuirilor va fi corelat cu cel al cladirilor aflate pe
parcela.

1. ZONIFICAREA FUNCTIONALA

11. Unitéti si subunitati functionale
Ca urmare a aprobdrii prezentei documentatii de urbanism, suprafata reglementata
(de 25.802 m?) va fi inclusa in intravilanul satului Hemeius si va fi impéar{itd din punct de
vedere functional Tn urmatoarele:
- zona pentru locuinte si functiuni complementare,
- zond pentru spatii plantate, agrement, sport
- zona pentru circulatii.

IV. PREVEDERI LA NIVELUL UNITATILOR FUNCTIONALE

ZONA LOCUINTE SI FUNCTIUNI COMPLEMENTARE (L)
Functiunea dominanta: locuinte individuale cu caracter permanent, izolate pe lot, cu regim
de indltime maxim S+P+1,
Functiunile complementare admise:
- comert si servicii;
- spatii verzi amenajate;
- agrement, sport;
- circulatie pietonala si carosabila;
- echipare tehnico-edilitara si constructii aferente;

3.
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Utilizari permise:

- locuinte cu caracter permanent si sezonier (case de vacantd) cu max. S+P+1,

- anexe gospodaresti,

- spatii plantate amenajate,

- platforme, terase (ne)acoprite amenajate ca spatii de odihna,

- imprejmuiri,

Utilizari permise cu conditii:
- constructii si amenajari pentru functiuni compatibile:

= comert si servicii de proximitate pentru locuitorii din zon& (comert alimentar si
nealimentar si servicii profesionale si sociale), in limita unei suprafete utile de
100 m2, cu conditia ca acestea sd nu genereze poluare (inclusiv poluare fonica)
si cu respectarea prevederilor Regulamentului general de urbanism si a
distantelor fatd de locuinte prevazute in Ordinul nr. 119/2014 al Ministerului
Sanatatii,

= agrement si sport, cu respectarea prevederilor Regulamentului general de
urbanism privind asigurarea accesurilor, a locurilor de parcare §i a necesarului
de spatii verzi si cu conditia protejdrii zonei de locuit de poluarea fonica pe care o
poate genera,

- circulatii pietonale si carosabile, parcaje, garaje, care sa nu genereze fluxuri de trafic
care nu sunt necesare, de natura sa influenteze prin zgomotul si noxele produse
calitatea locuirii in zona Tnvecinata;

- retele tehnico-edilitare necesare bunei functiondri a zonei de locuit, pozitionate de
preferintd in subteran;

Utilizéri interzise:

- constructii sau amenajari incompatibile cu functiunea zonei;

- activitafi poluante.

Aspectul exterior al cladirilor: volumele construite vor fi simple si se vor armoniza cu
caracterul zonei si cu vecinatatile imediate.

INDICATORI URBANISTICI PROPUSI
P.O.T.* maxim admis 40%
C.U.T.* maxim admis 1,20
Regim de néltime maxim admis S+P+1; 14m

* |ndicatorii urbanistici P.O.T. (procent de ocupare a terenului) si C.U.T. (coeficient de
utilizare a terenului) se calculeazd conform prevederilor Legii nr. 350/2001, Anexa 2 —
Definirea termenilor utilizati Tn lege.

Conditile de amplasare a cladirilor si constructilor pe parceld, asigurare a
accesurilor, a echiparii tehnico-edilitare, aspect exterior al clédirilor, parcare, spatii verzi §i
imprejmuiri pot fi consultate in capitolele anterioare.

Cladirile pot fi amplasate numai in interiorul zonei edificabile, asa cum a fost aceasta
delimitatd in piesele desenate ale prezentei documentatii.

ZONA SPATII PLANTATE, AGREMENT, SPORT (P)
Functiunea dominantd: Zona verde propuséd: parc, spatii verzi, amenajari pentru sport,
agrement/loisire, perdele de protectie;
Functiunile complementare admise:
- circulatie pietonala si carosabil;
- echipare tehnico-edilitara si constructii aferente;
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Utilizari permise:
- agrement/loisire,
- parc, scuar, spatii de joacs,
- spatii plantate amenajate,
- agrement, sport;
- platforme, terase (ne)acoprite amenajate ca spatii de odihna,
- perdele de protectie,
- imprejmuiri,
Utilizéri permise cu conditii:
- constructii si amenajari pentru functiuni compatibile:
= comert si servicii de proximitate pentru locuitorii din zon& (comert alimentar si
nealimentar si servicii profesionale si sociale), in limita unei suprafete construite
de 90 m?, cu regimul de indltime parter, cu conditia ca acestea sa nu genereze
poluare (inclusiv poluare fonicd) si cu respectarea prevederilor Regulamentului
general de urbanism si a distantelor fatd de locuinte prevazute in Ordinul nr.
119/2014 al Ministerului Sanatatii,
- retele tehnico-edilitare necesare bunei functionari a zonei de locuit;
Utilizari interzise:
- constructii sau amenajari incompatibile cu functiunea zonei,
- activitdfi poluante.

ZONA CIRCULATII (C)
Functiunea dominanta: cdi de comunicatie rutiera si pietonala;
Functiunile complementare admise:
- echipare tehnico-edilitara;
Utilizari admise:
- circulatii pietonale si carosabile, cu respectarea legislatiei si normativelor Tn vigoare;
- retele de utilitati si racorduri la retele;
Utilizari interzise:
- orice utilizéri care afecteaza buna functionare si diminueaza posibilitdtile ulterioare de
modernizare sau extindere a circulatiilor.

Tntocmit, Verificat,
arh. Alexandru Tornghibel arh. Stefan V. Boiciuc
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