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1. INTRODUCERE

1.1 Date de recunoastere a documentatiei

Denumirea lucrarii: PLAN URBANISTIC ZONAL
Extindere intravilan T 113

Amplasament: COMUNA $IMNICU DE SUS, JUDETUL DOLJ

Beneficiar: CONSILIUL LOCAL AL COM. SIMNICU DE SUS

Proiectant: S.C. GIURGIULESCU PROIECT S.R.L. Craiova
C.U.l. 22401917, J16/1767/2007, tel. 0723/089739, 0765/237543
str. Brazda lui Novac, nr.79, bl.C8, sc.1, ap.29, CRAIOVA, jud. Dol

1.2 Obiectul lucr arii

Prezentul P.U.Z. Tsi propune extinderea intravilanului cu T113: S=37.65ha,
din care 4.05ha sunt deja in intravilan. Zona care se studiaza este de 33.60ha —
zona in_extravilan si care se doreste pentru a se introduce in intravilan.

Lucrarea isi propune stabilirea directilor de dezvoltare ale comunei
Simnicu de Sus in corelare cu prevederile de amenajare a teritoriului national gi
judetean si n conditiile respectarii dreptului de proprietate si a interesului public.

Propunerile ce se avanseaza vor trebui sa coreleze de asemenea,
potentialul economic gi uman cu aspiratile de ordin social si cultural ale
populatiei.

Odata cu stabilirea directiilor de dezvoltare in perspectiva ale comunei
Simnicu de Sus, lucrarea va trebui sa dea raspuns si problemelor imediate cu
care se confrunta Consiliul Local, Tn special in determinarea categoriilor de
interventie, permisiuni gi restrictii, necesitati de prima etapa.

In baza hotararii Consiliului Local s-a intocmit pezentul P.U.Z., pentru
introducerea in intravilan a unor suprafete de teren construibile, gi pentru care
exista mai multe intentii investitionale.

Studiul analizeaza posibilitatile de integrare a suprafetelor in tesutul rural
existent, din perspectivele tendintelor de dezvoltare a fondului construit,
reflectata din tendinta de crestere a autorizatilor de construire in zona, in
decursul procesului de expansiune al comunei.

Planul Urbanistic Zonal are caracter de reglementare specific si reprezinta
documentatia prin care se asigura conditile de amplasare, dimensionare,
conformare si servire edilitara, a unuia sau mai multe obiective in corelare cu
functiunea predominanta si vecinatatile imediate.

Planului  Urbanistic Zonal il constituie determinarea obiectivelor,
reglementarile de urbanism -permisiuni $i restricti- necesar a fi aplicate in
utilizarea terenurilor gi conformarea constructiilor din zona studiata.

Pe baza analizei critice a situatiei existente, a prevederilor P.U.G. si a
opiniilor initiatorilor, continutul P.U.Z. trateaza urmatoarele probleme:



- organizarea retelei stradale;

- zonificarea functionala a terenurilor;

- organizarea urbanistic-arhitecturald in functie de caracteristicile
urbane;

- indici si indicatori urbanistici (regim de aliniere, regim de inaltime.,
P.O.T.,C.U.T)

- dezvoltarea infrastructurii edilitare;

- regimul juridic al terenurilor;

- masuri de protectie a mediului;

- reglementari specifice detaliate —permisiuni si restrictii- incluse in
regulamentul local de urbanism aferent P.U.Z.

1.3 Surse documentare

Prezenta documentatie si metodologie de elaborare a Planului Urbanistic

Zonal au fost intocmite in conformitate cu “Ghidul privind metodologia de
elaborare si continutul cadru al P.U.Z.” aprobatda cu Ordinul M.L.P.A.T. nr.
176/N/16.08.2000.

Principala sursa documentara care a stat la baza prezentei documentatii

este Plan Urbanistic General Comuna Simnicu de Sus —intocmit de Birou
Individual de Arhitectura Georgeta Nicolae, Pr. Nr. 4/20009.

Cadrul legal:

Normele Codului Civil;
Regulamentul General de Urbanism;

Legea nr.184/2001 privind organizarea si exercitarea profesiei de arhitect,
republicata;

Legea 350/2001 privind amenajarea teritoriului si urbanismului, modificata
si completata prin Legea 289/2006;

Legea nr. 114/1996 privind locuinta cu modificarile ulterioare (republicata);

Legea nr. 137/1995 privind protectia mediului, republicata, cu modificarile
ulterioare;

Legea nr. 50/1991 cu modificarile si completarile ulterioare (OUG
214/2008) privind autorizarea executarii constructiilor gi unele masuri pentru
realizarea locuintelor si continutul documentatiilor, H.G.R. nr. 525/1996 (cu
modificari ulterioare) pentru aprobarea Regulamentului General de
Urbanism;

Legea nr. 10/1995 privind calitatea in constructii, republicata, cu
modificarile ulterioare;

Legea drumurilor nr. 1311974 si HG nr. 36/1996 (anexe);

Legea nr. 18/1991 privind Fondul funciar;

Legea nr. 33/1994 privind exproprierea pentru cauza de utilitate publica;
Legile, STAS-urile si normativele aflate in vigoare.

Plan Urbanistic General preliminar comuna Simnicu de Sus



2. STADIUL ACTUAL AL DEZVOLTARII

2.1 Evolutia zonei

Zona studiata este ocupata in parte de constructii noi — dupa anul 2000,
locuinte individuale P+1 — P+2E.

Dupa 1990 insa, diferitele legi au repus in posesia cetatenilor terenurile ce
au intrat in domeniul privat. In conditiile in care terenurile au intrat in domeniul
privat, spatiul nu a mai putut fi conservat. Dupa aceasta data, conform legilor in
vigoare, prin documentatii de urbanism aprobate in Consiliul Local, s-au emis
autorizatii de construire pentru circa 5% din proprietarii terenurilor.

Dupa terminarea Planul urbanistic general aprobat in anul 2009 cererea
pentru investitii a crescut $i intre timp au mai aparut constructii noi. Multe zone
sunt ocupate cu constructii executate sau in curs de executare.

Realizarea centurii de nord a dus la cresterea interesului pentru zona Simnicu de
Sus, avandu-se in vedere si proximitatea fata de municipiul Craiova.

2.2 Incadrarea in localitate

* Teritoriul administrativ al comunei Simnicu de Sus este situat in partea de Nord
a municipiului Craiova, iar zona studiata se afla in partea sudica a comunei
Simnicu de Sus, intre satele Romanesti, Dudovicesti si Simnicu de Sus

* Vecinatati:
Nord: sat Dudovicesti si sat Jieni
Sud: sat Albesti
Est: sat Jieni
Vest: DN 6B : sat Dudovicesti si sat Albesti

* Teritoriul administrativ al comunei este strabatut de:
- drumul national DN 6B Craiova-Hurezani

 Suprafata totala studiata in prezentul P.U.Z. este de 33,60 ha.

2.3 Elemente ale cadrului natural

Partea de Nord si Est a comunei are un relief deluros fragmentat de
paraie (dealurile Buturugi, Oprita, Izvorului, Floresti, Rotunda, etc.), iar in partea
de sud-vest si vest, un relief de campie format din lunca si terasele raului
Amaradia si terasa inalta a Jiului, numita terasa Simnic. Paraiele au curs
temporar numai in timpul ploilor sau la topirea zapezilor si deseori se revarsa. La
fel si Amaradia inunda lunca si uneori chiar terasele acesteia, fiind necesare
lucrari de imbunatatiri funciare.

Zona studiata este plata cu o usoara declivitate spre Sud.

Din punct de vedere geotehnic terenul este format din argila prafoasa,
cafeniu galbuie, plastic consistenta, cu compresibilitate medie, umeda.

Teritoriul administrativ al comunei se caracterizeaza printr-un climat
temperat-continental, cu o temperaturd medie anuald de 11°C, temperatura
maxima absolutd de 41°C si o temperaturd minima absoluté de - 30°C.

Primul Tnghet apare la sfargitul lunii octombrie, iar ultimul la inceputul luni
aprilie, rezultand un interval de zile fara inghet de peste 200 zile/an.



Cantitatea medie de precipitatii este de peste 520 mm/an, iar vantul
dominant are directia ENE - VNV.
Gradul de seismicitate

In conformitate cu prevederile din Normativul P100-1992 amplasamentul
se gaseste in zona "D" pentru care corespunde coeficientul Tc = 0,20.
Coeficientul perioadelor de colt este ag = 1,0 secunde.

Pentru aceasta incadrare in coeficienti de mai sus, corespunde in
echivalenta gradul VIII (8) de intensitate seismica pe scara MSK, pentru o
perioada de revenire a intensitatii seismice de 50 ani.

Analiza geotehnic a

Cota absoluta a zonei este cuprinsa intre 121 - 122 m, cu crestere catre
piciorul terasei superioare. Stratificatia reprezentativda o formeaza depunerile
aluvionare materiale, lenticulare, incrucisate, maluri cu continut organic, plastic
moi, nisipuri fine - medii saturate. Se poate remarca ca ne aflam intr-o zona
relativ inalta, in nord — estul municipiului Craiova.

Aceasta zona este din punct de vedere geotehnic o zona cu teren normal
de fundare, nefiind necesare solutii de fundare foarte scumpe in cazul unor
cladiri mici. Nivelul hidrostatic nu indica probleme serioase pentru fundare mai
ales cand nu exista subsoluri. Apa din panza freatica nu prezinta agresivitate
chimica asupra betoanelor cu care vine in contact.

Fundarea se va realiza prin depasirea obligatorie a stratului de sol
vegetal, respectandu-se conditile de incastrare in stratul viu si adancimea de
fundare, conform normativelor in vigoare, in functie de caracteristicile obiectivelor
proiectate.

Studiu geotehnic se va executa pentru urmatoarele etape in vederea
obtinerii Autorizatiilor de Construire.

Amplasamentul nu reprezinta un impediment pentru construire.

2.4 Circula tia

2.4.1. Caracteristici ale tramei stradale existente

Circulatia auto principala se desfasoara pe drumul national DN 6B. Zona
studiata este adiacenta drumului national — str. Craiovei.

Zona inconjuratoare include locuinte, locuinte individuale in regim P, P+1
si terenuri virane neconstruite. Accesul in zona studiata se face pe strazi de
exploatare existente.

Profilele transversale ale principalelor strazi existente in zona au
urmatoarele caracteristici :

- drumul national DN 6B — str. Craiovei - cu profil transversal de 20m (trotuar si
zona verde pe ambele parti) — strada principala de categoria a ll-a ;

- drumuri comunale — profil de 12m — strazi secundare de categoria a lll-a ;

- drumuri de exploatare — profile de 3m - 4m ;

2.4.2. Transportul in comun
In zona exista cateva trasee pentru transportul in comun: Craiova-Simnicu
de Sus, Craiova-Melinesti sau Craiova-Melinesti.

2.4.3. Parcari

Pentru parcarea autovehiculelor, zona dispune de suficiente locuri de
parcare.

Pentru parcarile viitoare se vor repecta normele in vigoare si R.L.U.



Zona terenului studiat va fi in principal de locuire / locuinte si functiuni
complementare. Planul Urbanistic Zonal propune largirea acceselor si
organizarea spatiilor de parcare exclusiv in incintele amplasamentelor.

2.5 Ocuparea terenurilor

Terenul se afla in extravilanul comunei Simnicu de Sus, conform P.U.G.
aprobat al comunei Simnicu de Sus. In urma verificarii in teren s-a constatat ca
parcelele sunt ocupate in parte de locuinte existente, in parte folosinta actuala
este de teren arabil.

Terenul pe care se intocmeste prezentul P.U.Z. este compus din terenuri
proprietati private.

Zona studiat a este ocupata cu terenuri proprietate privata si insumeaza o
suprafata de 33,60ha. Terenul este arabil — extravilan, in parte  ocupat de
locuin te existente ~5%.

Functiuni existente in zona:
1. zona circulatii carosabile — drumuri de exploatare

Zona circulatiei carsabile cuprinde amenajarea drumurilor de exploatare,
amenajarea intersectiilor si racordurilor la drumurile existente. Drumurile
existente sunt de exploatare si nu sunt amenajate corespunzator.

2. terenuri arabile in extravilan
Gradul de ocupare al zonei este foarte mic, exista cateva imobile
construite si cateva parcelari.

2.6 Echipare edilitar a

Zona Simnicu de Sus este prevazuta cu utilitatile: retea de alimentare cu
apa, retea de canalizare si retea de energie electrica.

Zona studiata este racordata la aceste utilitati numai in parte. Extinderea
se va putea racorda pe baza unor documentatii de specialitate prin extinderea
acestor retele prin profilul drumurilor de acces.

2.6.1. Alimentarea cu ap a
In prezent zona studiatd in acest Plan Urbanistic Zonal este partial
racordata la reteaua de apa a comunei.

2.6.2. Canalizarea
In prezent zona studiatd in acest Plan Urbanistic Zonal este partial
racordata la reteaua de canalizare a comunei.

2.6.3. Retele electrice si telecomunicatii

In zona studiata propusa pentru construire exista retea de distributie a
energiei electrice. Exista si magistrale edilitare: retele de 20KV, 110KV si
220KV.

Nu exista retea de iluminat public decat alaturat zonei luate n studiu.
Reteaua de iluminat public este pozat pe stalpii de beton ai retelelor destinate
consumatorilor casnici.

2.6.4. Reteaua de gaze naturale

In perimetrul zonei studiate nu exista conducte de gaze naturale. Acestea
vor fi extinse in functie de dezvoltarea zonei si de posibilitatile Distrigaz Sud din
zona.



2.7 Probleme de mediu

Nu se impun probleme deosebite de protectia mediului altele decéat cele
ce se impun Tn mod curent conf. legislatiei in vigoare. Functiunea de baza a
zonei studiate este de locuire (zona ocupat a de locuin te in prezent : ~5%). In
prezent in cadrul amplasamentului studiat nu se regaseste nici 0 sursa
importanta de poluare.

= Calitatea aerului:

Nu se poate vorbi de poluare a aerului in zona studiata, si nici de depasiri ale
concentratiilor maxime admise. Arderea combustibililor (carbune, produse
petroliere, lemne) in surse stationare, respectiv locuintele si dotarile edilitare,
sunt raspunzatoare de incarcarea atmosferei cu o cantitate redusa de poluanti
gazosi si solizi (SO2, NO, CO, CO2, cenusa si zgura) In acest moment.
Concluzia este ca poluarea atmosferei este nesemnificativa.

= Calitatea apei:

Calitatea apei freatice este afectata datorita apelor uzate menajere care se
pot infiltra in panza de apa freatica. Exista local bazine vidanjabile din beton
cu 1 sau 2 compartimente, la unele constructii, iar unele locuinte folosesc
hasnalele de tip rural, neimpermeabilizate si care polueaza bacteriologic stratul
freatic de apa.

= (Calitatea solului:

Colectarea deseurilor menajere si stradale se face la nivel de zona,
subzona sau gospodarie individuala, acolo unde este populatda. Deseurile
menajere sunt depozitate in pubele amplasate, intr-un loc special amenajat in
zona caii de acces. Pubelele sunt ridicate si golite periodic de catre societatea de
salubritate specializata, pe baza unui contract de servicii incheiat intre locatari si
societatea de salubritate.

Analize de evaluare a problemelor existente de medi  u:

= Relatia cadru-natural — cadru construit

In prezent zona studiata este situata in extravilanul comunei Simnicu de
Sus, in partea centrala a comunei, intre satele Romanesti, Dudovicesti si
Simnicu de Sus.

In urma verificarii In teren s-a constatat ca terenul este relativ plat
Parcelele sunt ocupate in parte de locuinte existente, in parte folosinta actuala
este de teren arabil.

Terenul pe care se intocmeste prezentul P.U.Z. este compus din terenuri
proprietati private.

Zona studiat a este ocupata cu terenuri proprietate privata si insumeaza o
suprafata de 33,60ha. Terenul este arabil — extravilan, in parte  ocupat de
construc tii existente (locuin te) ~5% .

= Evidentierea riscurilor naturale si antropice

Nu se evidentiaza zone cu riscuri naturale.

= Marcarea punctelor si traseelor din sistemul cdilor de comunicatii si
cateqgoriile echiparii edilitare, ce prezinta riscuri pentru zona




Circulatia auto principala se desfasoara pe drumul national DN 6B. Zona
studiata este adiacenta drumului national — str. Craiovei.

Zona inconjuratoare include locuinte, locuinte individuale in regim P, P+1
si terenuri virane neconstruite. Accesul in zona studiata se face pe drumuri de
exploatare existente.

Profilele transversale ale principalelor strazi existente in zona au
urmatoarele caracteristici :
- drumul national DN 6B — str. Craiovei - cu profil transversal de 20m (trotuar si
zona verde pe ambele parti) — strada principala de categoria a ll-a ;
- drumuri comunale — profil de 12m — strazi secundare de categoria a lll-a ;
- drumuri de exploatare — profile de 3m - 4m ;

In profilul drumului national — str. Craiovei sunt prevazute utilitatile: retea
de alimentare cu apa, retea de canalizare i retea de energie electrica.

Zona studiata este racordata la aceste utilitati numai in parte. Extinderea
se va putea racorda pe baza unor documentatii de specialitate prin extinderea
acestor retele prin profilul drumurilor de acces.

= Evidentierea valorilor de patrimoniu ce necesita protectie

Nu exista obiective cu valoare de patrimoniu Th zona studiata si nici zone
ce necesita protectie pentru acestea.

= Evidentierea potentialului balnear si turistic

Nu exista obiective cu potential balnear sau turistic, zona studiata si zona
inconjuratoare fiind de locuire si functiuni complementare.

2.8 Optiuni ale populatiei

Planul Urbanistic Zonal are ca principal obiectiv organizarea circulatiei
carosabile si pietonale din zona, precum si posibilitatea realizarii de noi
constructii. Investitia rezolva dorinta investitilor.

2.8.1 Disfunctionalit ati

Analiza situatiei existente evidentiaza urmatoarele disfunctionalitati
principale:
- aspectul arhitectural urbanistic al zonei studiate este nereprezentativ gi
nefinalizat — fiind n extravilan
- suprafete mari neconstruite, sau cu dotari agricole mici
- accesul la constructiile existente se face dificil pe drumuri de exploatare
neamenjate



3. Reglement arile urbanistice

3.1 Inscrierea in func tiunea general a a zonei
Din documentatiile tehnice de urbanism, conform P.U.G. aprobat terenul
este extravilan, folosinta actuala a terenului — arabil. In urma verificarii in teren s-
a constatat ca terenul este in parte ocupat de locuinte existente.
Amplasamentele Tn zonele limitrofe municipiilor si adiacente arterelor
rutiere cu trafic important sunt foarte cautate si exista intentii de ocupare ale lor.
In aceste conditii se propune reglementarea conditiilor de construire gi
corelarea circulatiei carosabile din zona cu extinderea propusa a intravilanului.

3.2 Prevederi ale Planului Urbanistic General
Conform P.U.G. aprobat investitia se afla in zona teren extravilan.

3.3 Valorificarea terenului natural

Planul Urbanistic Zonal propune valorificarea potentialului natural rural
prin organizarea zonei in prezent neamenajata, propunand amenajarea
corespunzatoare a acestora, in specificul zonei de locuire.

3.4 Modernizarea circula tiei

Organizarea circulatiei in zona se fundamenteaza pe caracteristicile
traficului actual gi de perspectiva preluand situatia existenta pentru asigurarea
unor accese corespunzatoare la investitile viitoare din zona studiata.
Concomitent s-a tinut seama si de posibilitatile existente in teren, de
dezafectarile necesare pentru realizarea profilelor, continandu-se echilibrul intre
necesar si posibilitati.

Alcatuirea profilelor transversale s-a facut in conformitate cu STAS
10.144/1, 3, 4, 5 care stabilesc elementele geometrice ale strazilor si
intersectiilor de strazi si Ordinul 49/1998 privind proiectarea si realizarea strazilor
in localitatile urbane, Ordinul 50/1998 privind proiectarea gi realizarea strazilor in
localitatile rurale. Concomitent s-a tinut seama si de posibilitatile existente n
teren, de dezafectarile necesare pentru realizarea profilelor, continuindu-se
echilibrul intre necesar si posibilitati.

Drumurile nationale, judetene si comunale isi pastreaza categoria
functionala din care fac parte, fiind considerate fara intrerupere in traversarea
localitatilor, servind si ca strazi. Modificarea traseelor acestora in traversarea
localitatilor, precum si lucrarile de realizare, modernizare si reparare a acestora
se fac in conformitate cu legislatia in vigoare.

Profilele transversale ale principalelor strazi existente in zona vor avea
urmatoarele caracteristici:

- strada Craiovei — strada principala de categoria a Il -a cu profil de 20m
(carosabil, trotuar si zona verde pe ambele parti)

- strazi interioare secundare de categoria a Ill -a cu profil de 12m (carosabil,
trotuar si zona verde)

- strazi interioare secundare de categoria a IV-a cu profil de 9m (carosabil de
7,00m si trotuar)



In prezent drumurile existente sunt de pamant si nu sunt prevazute cu
trotuare, fiind circulatie extravilana. Se vor lua masuri pentru realizarea unor
trotuare si zona verde gi a unor strazi care sa poata sustine circulatia din zona.

Pentru parcaje se va respecta Regulamentul Local de Urbanism.

3.5 Zonificarea func tional a —reglement ari, bilan t teritorial, indici urbanistici

Proiectul proune crearea si realizarea zonelor functionale ale terenurilor.
Principalele zone func tionale prezente sunt:

1. zona de locuin te si func tiuni complementare - 30,60ha

Pentru zona de locuin te si func tiuni complementare procentul de ocupare al
terenului (POT) maxim propus admis este de 35,00%, iar coeficientul de utilizare
al terenului (CUT) maxim propus admis este de 1,05.

Functiune predominanta: locuire - compusa din cladiri P — P+2E.

Functiuni permise: magazine, comert, scoli, zone verzi.

Caracteristicile parcelelor:

Pentru parcelarile viitoare - cu cel putin 3 (trei) parcele - se recomanda
documentatie specifica de P.U.Z. pentru organizarea tramei stradale si a
regimurilor obligatorii.

Loturile noi vor fi astfel parcelate incat sa aiba o forma cat mai
dreptunghiulara, cu latura mica orientata spre strada-acces. Suprafata de teren
va fi de cel putin 500mp.

In cazul cladirilor izolate la reparcelare I4timea parcelelor nu va fi mai mica
de 12,0 m. In cazul parcelelor de colt situate la intersectia a doua strazi, latimea
minima a frontului la strada trebuie sa fie 12,0 m (in cazul locuintelor cuplate la
calcan), respectiv 15,0 m (locuinte izolate).

Parcelele propuse vor fi dimensionate astfel incat sa permita amplasarea
cladirilor in bune conditii (orientare, insorire, vanturi dominante etc.) si cu
respectarea prevederilor legale din Codul Civil.

- zona spa tiilor verzi — 7,65ha (25%din zona construibila)

Autorizatia de construire pentru fiecare parceld in parte va contine obligatia
crearii de spatii verzi amenajate min 25 % - per parcela.

Este obligatorie amenajarea si plantarea spatiului verde aferent circulatiilor
carosabile.

2. zona circula tii carosabile - 3,00ha

Zona circulatiei carsabile cuprinde drumurile existente si propuse din zona,
intersectii, accese si parcaje din zona.



3.5.1. Regimul de aliniere

Pentru strazi principale de categoria a ll-a:
- Se va respecta retragerea de 10,00m fata de axul strazii principale — str.
Craiovei pentru imprejmuire si de minim 13,00m pentru construire

Pentru strazi secundare de categoria a Ill-a:
- Se va respecta retragerea de 6,00 fata de axul strazii pentru imprejmuire si

de minim 11,00m pentru construire

Pentru strazi secundare de categoria a IV-a:
- Se va respecta retragerea de 4,50 fata de axul strazii pentru imprejmuire si

de minim 9,50m pentru construire

3.5.2 Regim de Tnaltime

Pentru zona de locuinte gi functiuni cpmlementare regimul de naltime

este Parter -maxim P+2E.

3.5.3 Modul de utilizare a terenului

Pentru zona de locuin te si func tiuni complementare

POT max 35,00% ; CUT max 1,05.

BILANT TERITORIAL -EXISTENT

SUPRAFATA TEREN ha %
S zona terenuri arabile Tn extravilan 31,10 92,5%
S circulatii 2,50 7,5%
TOTAL ZONA STUDIATA 33,60 100 %
BILANT TERITORIAL - PROPUS
SUPRAFATA TEREN ha %
ZONA DE LOCUINTE SI FUNCTIUNI 30,60 91%
COMPLEMENTARE
Zona construibila / Alei, parc  ari /Spa tii verzi 10,71 | 12,24 | 7,65 | 35% | 40% | 25%
CIRCULATII 3,00 9%
TOTAL ZONA STUDIATA 33,60 100 %




3.6 Dezvoltarea echip arii edilitare

- Alimentarea cu ap a si canalizarea
Alimentarea cu apa si canalizare nu sunt existente. Se va tine seama de
Normativele si STAS-urile in vigoare la data elaborarii proiectelor de specialitate.
Extinderea se va realiza in baza unui proiect de specialitate. Proiectarea,
executia si exploatarea lucrarilor de canalizare se vor face in baza normativelor
si STAS-urilor in vigoare.

- Retele electrice si telecomunica tii

In zona studiatd exista retele de inalta tensiune pentru transportul energiei
electrice: LEA 220KV, LEA 110 KV si LEA 20KV. Disfunctionalitatile sunt
reprezentate de zonele cu interdictie de construire — zone de protectie Linii
Electrice Aeriene. Se vor avea in vedere Normativele si STAS-urile in vigoare
pentru amplasarea constructiilor viitoare.

Pentru linii electrice, conform legii energiei electrice nr. 13/2007 si NTE
003/04.00:

- Culoar de 24 m ( 12 m de o parte si alta din ax), pentru LEA 20 KV

- Culoar de 37 m ( 18,5 m de o parte si alta de ax), pentru LEA 110 KV

- Culoar de 55 m ( 27,5 m de o parte si alta de ax), pentru LEA 220 KV

Se pot construi locuinte in afara culoarelor de protectie conform PE
104/95.

Exista si retelele de distributie de joasa tensiune plecand de la
transformatoare la consumatorii casnici si industriali, aeriene pe stalpi de beton
armat. Extinderile propuse se vor realiza in baza unor proiecte de specialitate.

De asemenea, se vor respecta normele privind coordonarea existentei
instalatiei electrice cu linile de telecomunicatii si celalalte instalatii tehnico-
edilitare cu care se intersecteaza sau au traseu comun.

o

- Alimentare cu energie termic  a

In acord cu functiunea dominantd propusa zonei si cu tendinta generala
actuala, incalzirea cladirilor si prepararea apei calde menajere va fi asigurata cu
centrale termice automate individuale, dimensionate la volumul Tincalzit si
conform altor necesitati.

- Reteaua de gaze naturale
In zona studiata nu exista conducte de gaze naturale. Aceasta va fi
extinsa in functie de dezvoltarea zonei gi posibilitatile Distrigaz Sud din zona.

3.7. Protectia mediului

a). Protectia calitatii apelor
Consumul de apa din cadrul obiectivului va consta in consumul menajer
pentru locatari. Apele rezultate din consumul menajer vor fi preluate de reteaua
de canalizare proprie a incintei si deversate in reteaua de canalizare a comunei.
Executarea retelei de canalizare ar inlatura poluarea apei prin fosele
septice existente (bazine vidanjabile).

b). Protectia aerului
Obiectivul nu va constitui un factor de poluare al aerului, centralele
termice propuse avand un consum casnic obisnuit.



Se propune utilizarea centralelor termice moderne cu randament ridicat si
emisii scazute si montarea sistemelor alternative de producere a energiei termice
fara emisii poluante (pompe de caldura).

c). Protectia impotriva zgomotului si vibratiilor
Obiectivul, prin natura activitatii ca zona de locuire in principal, nu va
produce zgomote si vibratii.

d). Protectia impotriva radiatiilor
Nu este cazul.

e). Protectia solului si subsolului

Prin prezentul P.U.Z. se propun soluti pentru gestionarea
corespunzatoare a apelor uzate menajere (canalizare) precum si a gunoiului
menajer generat de amplasament (colectare selectiva) astfel incat sa nu fie
influentat Tntr-un mod negativ caracteristicile factorului sol gi subsol.

f). Protectia ecosistemelor terestre si acvatice
Nu este cazul.

g). Protectia agezarilor umane gi a altor obiective de interes public
Prin natura functiunii propuse - de locuire - nu se influenteaza zona
invecinata, aceasta reprezentand caracter dominant de locuire.

h). Gospodarirea deseurilor generate pe amplasament

Deseurile menajere vor fi colectate selectiv si depozitate in pubele amplasate
intr-un loc special amenajat in zona cailor de acces. Pubelele vor fi ridicate si
golite periodic de catre societatea de salubritate specializata, pe baza unui
contract de servicii incheiat intre locatari si societatea de salubritate

I). Gospodarirea substantelor toxice si periculoase
Nu este cazul.

Propuneri si masuri de interven tie urbanistic a:

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

In amplasamentul studiat, in prezent, nu exista surse importante de poluare.
Principalele surse de poluare se datoreaza activitati umane, ape uzate
menajere. Astfel se propun extinderi ale retelei de alimentare cu apa si retelei de
canalizare pentru diminuarea surselor de poluare.

= Epurarea si preepurarea apelor uzate

Alimentarea cu apa si canalizare sunt existente partial in zona studiata.
Se propun extinderi ale acestor retele. Proiectarea, executia gi exploatarea
lucrarilor se vor face in baza normativelor si STAS-urilor in vigoare.



= Depozitarea controlatd a deseurilor

Deseurile menajere vor fi colectate selectiv si depozitate in pubele amplasate
intr-un loc special amenajat in zona cailor de acces. Pubelele vor fi ridicate si
golite periodic de catre societatea de salubritate specializata, pe baza unui
contract de servicii incheiat intre locatari si societatea de salubritate

= Recuperarea terenurilor degradate, consolidari de maluri, plantari de zone
verzi etc.

Terenurile sunt relativ plane si nu reprezinta un impediment pentru construire.
Drumurile de exploatare existente sunt inguste (3m-4m) si sunt propuse pentru
largire(9m-12m). Tn profilurile drumurilor sunt propuse realizarea retelelor de
utilitati si spatii verzi.

= QOrganizarea sistemelor de spatii verzi

- zona spatiilor verzi — 7,65ha (25%din zona construibila)

Autorizatia de construire pentru fiecare parcela in parte va contine obligatia
crearii de spatii verzi amenajate min 25 % - per parcela.

Este obligatorie amenajarea si plantarea spatiului verde aferent circulatiilor
carosabile.

= Protejarea bunurilor de patrimoniu, prin instituirea de zone protejate

Nu exista obiective cu valoare de patrimoniu Th zona studiata si nici zone
ce necesita protectie pentru acestea.

= Refacere peisaqistica si reabilitare urbana

Terenul propus pentru introducere in intravilan va avea destinatie pentru
zona de locuinte si functiuni complementare. Prin specificul zonei aceasta nu va
fi deranjanta, si se inscrie in specificul zonei existenta si din vecinatate — locuire.

= Valorificarea potentialului balnear si turistic

Nu exista obiective cu potential balnear sau turistic, zona studiata si zona
inconjuratoare fiind de locuire si functiuni complementare.

= Eliminarea disfunctionalitatilor din domeniul cdilor de comunicatie si al
retelelor edilitare majore

Circulatia auto principala se desfasoara pe drumul national DN 6B. Zona
studiata este adiacenta drumului national — str. Craiovei.

Zona inconjuratoare include locuinte, locuinte individuale in regim P, P+1
si terenuri virane neconstruite. Accesul in zona studiata se va face pe strazi cu
profile transversale caracteristice, evidentiate in planga de Reglementari
Urbanistice.



Profilele transversale ale strazilor vor avea urmatoarele caracteristici :

- drumul national DN 6B — str. Craiovei - cu profil transversal de 20m (trotuar si
zona verde pe ambele parti) — strada principala de categoria a ll-a ;

- strazi secundare de categoria a lll-a profil de 12m;

- strazi secundare de categoria a 1V-a profil de 9m;

Pentru parcelarile viitoare(dezmembrari) - cu cel putin 3 (trei) parcele - se

recomanda documentatie specifica de P.U.Z. pentru organizarea tramei stradale
si a regimurilor obligatorii. Suprafata de teren va fi de cel putin 500mp.

In profilul drumului national — str. Craiovei sunt prevazute utilitatile: retea
de alimentare cu apa, retea de canalizare si retea de energie electrica.

Zona studiata se va racorda la aceste utilitati in profilul drumurilor.
Extinderea se va putea racorda pe baza unor documentatii de specialitate prin
extinderea acestor retele prin profilul drumurilor de acces.

S-au instituit zone de protectie pentru linile electrice, conform legii
energiei electrice nr. 13/2007 si NTE 003/04.00:

- Culoar de 24 m ( 12 m de o parte si alta din ax), pentru LEA 20 KV
- Culoar de 37 m ( 18,5 m de o parte si alta de ax), pentru LEA 110 KV
- Culoar de 55 m ( 27,5 m de o parte si alta de ax), pentru LEA 220 KV

Se mentioneaza ca sub LEA 20 KV se interzice construirea de locuinte sau alte
cladiri.



Se pot construi locuinte in afara culoarului de protectie al LEA 20KV (4 m la
stanga sau la dreapta din axul LEA) conform PE 104/95.

3.8. Obiective de utilitate public a
Identificarea tipului de proprietate asupra bunului imobil:

a) Terenuri proprietate publica
In zona terenurile domeniului public sunt cele ocupate de carosabile.

b) Terenuri proprietate privata ale persoanelor fizice sau juridice
Terenurile proprietate privata sunt cele pentru zona de locuinte si functiuni
complementare.

Prezenta documentatie propune circulatie a terenurilor. Realizarea

profilelor stradale se poate face numai cu unele treceri de proprietati partial in
domeniul public prin exproprieri pentru utilitate publica.

4. Concluzii

Prezenta documentatie s-a intocmit Tn scopul avizarii Plan Urbanistic
Zonal extindere intravilan comuna Simnicu de Sus, Tarlaua 113 ( S = 37.65ha
din care 33.60ha — zona extravilan care se doreste introducerea in intravilan).
Problematica studiatd a urmarit sa rezolve din punct de vedere compozitional
introducerea in intravilan a 33,60ha —folosinta actuala teren arabil.

Planul Urbanistic Zonal are in vedere legalizarea situatiei reale din teren.

Au fost rezolvate accesele pe teren, accesele la constructii, parcajele,
aleile si spatiile verzi.

Conditiile existente pe teren, la fel si conditile de construibilitate ale
parcelelor au condus la solutiile urbanistice prezentate.

Consideram ca investitia propusa este posibila, fezabila, nu afecteaza
caracteristicile zonei si se incadreaza in directiile de dezvoltare ale localitatii prin
pastrarea specificului zonei si prin cregterea calitatii locuirii in comuna $imnicu
de Sus.

Intocmit,
Arh. Morari Adriana-Elena

Sef proiect,
Arh. Georgescu Daniel-Marian



|. DISPOZITII GENERALE

1. Rolul Regulamentului Local de Urbanism

R.L.U. aferent P.U.Z. are rolul de a reglementa modul de construire al
terenului ce face obiectul P.U.Z. situat in extravilanul comunei Simnicu de Sus.

Prezentul regulament cuprinde reglementari obligatorii cu privire la modul de
amplasare a constructiilor, spatiilor verzi, parcajelor si drumurilor, profilele
acestora, coeficienti de utilizare a terenurilor, solutii de echipare edilitara pentru
zona studiata in vederea autorizarii acesteia.

Normele cuprinse in prezentul regulament sunt obligatorii la autorizarea

constructiilor, in limitele terenului studiat.

2. Baza legal a a elabor arii

Regulamentul Local de Urbanism a fost elaborat in conformitate cu
Ordinul M.L.P.A.T. nr. 176/N/16.08.2000 privind aprobarea “Ghidului privind
metodologia de elaborare si continutul cadru al P.U.Z.” — indicativ GM — 010-
2000.

In cadrul prezentului Regulament se preiau toate prevederile cuprinse in
documentatii de urbanism sau amenajarea teritoriului elaborate anterior i
aprobate conform legii.

Documentatia s-a intocmit pentru Consiliul Local al Comunei Simnicu de Sus.

3. Domeniul de aplicare
Prezentul Regulament se va aplica terenului ce fac e obiectul
prezentului P.U.Z. : tarlaua T 113 — zon a studiata S = 33.60ha.

Planul Urbanstic Zonal impreuna cu Regulamentul Local de Urbanism
aferent cuprind norme obligatorii pentru autorizarea constructiilor Tn teritoriul
studiat. O data aprobat, impreuna cu P.U.Z., R.L.U. aferent acestuia constituie
acte de autoritate al administratiei publice locale.



. REGULI PRIVIND MODUL DE OCUPARE AL TERENURILOR

4. Reguli privind p astrarea integrit atii mediului si protejarea patrimoniului
natural i construit

- Nu se impun norme speciale in afara celor prevazute de Agentia de Protectie a
Mediului

- Nu se permit constructii cu factori poluanti pentru aer, sol si subsol.

5. Reguli cu privire la siguran ta construc tilor si la apararea interesului
public

- In executie se vor respecta prevederile legii privind calitatea in constructii.

- Se va respecta programul de urmarire a calitatii in constructii.

6. Reguli de amplasare si retrageri minime obligatorii

Retragerea fata de axele strazilor se va face conform planselor anexate.

Amplasarea cladirilor se va face tinandu-se seama de conformatia
terenurilor gi amplasarea fata de punctele cardinale, pentru a se asigura
insorirea pe cat posibil.

Se recomanda cladiri cu volume adecvate nivelului de inaltime. Forma
volumelor va trebui sa se racordeze la destinatia cladirilor. Expresia arhitecturala
va trebui sa fie conforma cu destinatia.

7. Reguli cu privire la siguran  ta acceselor obligatorii

Drumurile publice trebuie sa se integreze in reteaua generalda de circulatie,
intersectiile fiind amenajate pentru asigurarea unor conditii optime de vizibilitate
(caracteristicile tehnice ale arterelor sunt continute iin STAS 10144/1-80, revizuit
in 1989). Fundaturile trebuie prevazute cu zone de intoarcere.

Parcajele aferente oricaror functiuni se vor asigura in afara spatiului public, Tn
conformitate cu Normativele in vigoare si cu respectarea prevederilor art. 33 si
Anexa nr. 5 — RGU.

Autorizarea executarii  constructilor este permisa numai daca exista
posibilitatea de acces la drumurile publice direct sau prin servitute, conform
destinatiei constructiei si cu permiterea accederii mijloacelor de stingere a
incendiilor.

Pentru toate categoriile de constructii ce formeaza curti interioare, asigurarea
accesului vehiculelor de pompieri se va face prin ganguri cu o latime minima de
3,0 m si o inaltime de 3,5 m. Accesele si pasajele carosabile nu trebuie sa fie
obstructionate prin mobilier urban gi trebuie sa fie pastrate libere in permanenta.

8. Reguli privind echiparea edilitar a

Zona studiata este racordata partial la utilitati. Extinderea se va putea face
pe baza unor documentatii de specialitate prin extinderea acestor retele prin
profilul drumurilor de acces.

Se admit constructii de gospodarii proprii de apa (put forat, fosa
vidanjabila) pana la realizarea retelelor tehnico edilitare. Zonele de protectie fata
de lucrarile edilitare si conditile de proiectare sunt cele impuse de detinatorii de
retele, in concordanta cu prevederile Ordinul M.S. nr. 119/2014.

9. Reguli cu privire la forma  si dimensiunile terenurilor pentru construc tii
Autorizarea executarii parcelarilor este permisa in conditiile respectarii
prevederilor art. 30 - RGU.



Pentru parcelarile viitoare - cu cel putin 3 (trei) parcele - se recomanda
documentatie specifica de P.U.Z. pentru organizarea tramei stradale si a
regimurilor obligatorii.

Loturile noi vor fi astfel parcelate incat sa aiba o forma cat mai
dreptunghiulara, cu latura mica orientatd spre strada-acces. Suprafata de teren
va fi de cel putin 500mp.

In cazul cladirilor izolate la reparcelare Itimea parcelelor nu va fi mai mica
de 12,0 m. In cazul parcelelor de colt situate la intersectia a doua strazi, latimea
minima a frontului la strada trebuie sa fie 12,0 m (in cazul locuintelor cuplate la
calcan), respectiv 15,0 m (locuinte izolate).

Parcelele propuse vor fi dimensionate astfel incat sa permita amplasarea
cladirilor in bune conditii (orientare, insorire, vanturi dominante etc.) si cu
respectarea prevederilor legale din Codul Civil.

Autorizarea executarii constructiilor este permisa numai daca se respecta
distantele minime obligatorii fatd de limitele laterale si posterioare conform
Codului civil, precum sgi asigurarea distantelor minime necesare interventiilor in
caz de incendiu, stabilite pe baza avizului unitatii teritoriale de pompieri (v. art.24
RGU). Si astfel incat sa nu rezulte nici un inconvenient legat de iluminarea
naturala, insorire, salubritate, securitate in caz de seism etc., se vor respecta
prevederile normativelor in vigoare si ordinul Ministerului Sanatati M.S.
119/2014.

10. Reguli cu privire la amplasarea spa  tiilor verzi gi imprejmuiri

In zona studiata vor fi imprejmmuiri pe limita proprietatii. Imprejmuirile vor
avea maxim 2,00 m inaltime si vor fi corelate cu functiunea propusa ca aspect.

Spatiile verzi se vor planta adecvat pozitiei fata de carosabil si de cladiri.
Spatiile verzi existente de o parte si de alta a centurii de nord se vor mentine si
se vor extinde pe zonele virane.

De asemenea vor exista spatii verzi in profilul drumurilor propuse.

Se vor planta si spatiile posibile din incinte. Se va respecta legislatia in
vigoare cu privire la plantarea si intretinerea spatiilor verzi.



ll. ZONIFICAREA FUNCTIONALA

In concluzie zona studiata este definita ca zona de locuinte cu functiuni
complementare dar in prezent amplasamentul se constituie din teren agricol in
extravilan.

Pentru zona studiat a distribu tia zonelor func tionale este urm atarea:

Functiunea principala se incadreaza in categoria : zona de locuin te si func tiuni

complementare - L
— suprafata de 30,60ha — procentaj de 91% din total

Functiuni permise :
- locuinte individuale sau cuplate cu regim de Tnaltime de maxim P+2E in
parcele de minim 500mp.

Functiuni complementare :

- spatii verzi, circulatii auto, spatii administrative pentru firme, puncte
alimentare, prestari servicii diverse nepoluante (noxe, zgomot, Vvibratii)
complementar zonei de locuit, cabinete medicale, scoli, magazine, comert.

Functiuni interzise :
- gospodarire comunala si cimitire, depozite deseuri, agro-zootehnice,
industriale, servicii poluante.

REGIM DE ALINIERE obligatoriu:

Pentru strazi principale de categoria Il-a:

- Se va respecta retragerea de 10,00m fata de axul strazii pentru imprejmuire
si de minim 13,00m pentru construire

Pentru strazi secundare de categoria a Ill-a:

- Se va respecta retragerea de 6,00m fata de axul strazii pentru imprejmuire
si de minim 11,00m pentru construire

Pentru strazi secundare de categoria a 1V-a:

- Se va respecta retragerea de 4,50m fata de axul strazii pentru imprejmuire
si de minim 9,50m pentru construire

REGIM DE INALTIME max. P+2E
(POT) maxim propus 35,00%
(CUT) maxim propus 1,05.

Autorizatia de construire va contine obligatia crearii de spatii verzi
amenajate. Este obligatorie amenajarea si plantarea spatiului verde aferent
circulatiilor carosabile.

Prin prevederile prezentului PUZ, s-au prevazut spatii verzi amenajate de
minim 26 mp/locuitor conform Normelor astfel:

- minim 25% din suprafata parcelelor rezultate prin reglementarile prezentului
P.U.Z., amenajate ca gradini (spatiu verde privat), in interiorul parcelelor,.

CONDITII DE CONSTRUIBILITATE:
- Respectarea Codului Civil cu privire la alinierea fata de vecini
- Zona construibila este prezentata in plansa de reglementari



- Se vor respecta conditiile si retragerile impuse prin avizele detinatorilor de
utilitati.

Prescriptiile vor urmari armonizarea constructiilor noi cu cele invecinate
(finisaje, ritmari plin-gol, regim de inaltime, detalii de arhitectura, tipul acoperirii si
al invelitorii), Tmbunatatirea aspectului compozitional i arhitectural al cladirilor
prin folosirea de materiale noi si moderne, ridicarea nivelului calitativ al imaginii,
corelarea functionala ntre cladiri gi amenajarile exterioare cu caracter public.

Autorizarea executarii constructiilor este permisa numai daca aspectul
exterior nu contravine functiunii acestora si nu depreciaza aspectul general al
zonei.

V. PREVEDERI LA NIVELUL UNITATILOR TERITORIALE DE
REFERINTA

In concluzie zona studiata este definita ca zona de locuinte cu functiuni
complementare, iar in prezent amplasamentul se constituie din teren agricol in
extravilan.

L — locuirea

Zona studiata va fi prevazuta cu zona de locuinte cu functiuni complementare.

IS — institu tii si servicii

Zona studiata va fi prevazuta cu servicii minim 5%.

ID — unit ati de produc tie si depozitare

Nu este cazul.

C- cai de comunica tii

Zona studiata va fi prevazuta cu cai de comunicatie rutiera.

SV — spatii plantate, agrement , sport

Zona studiata va fi prevazuta si cu spatii verzi amenajate in interiorul parcelelor
cu minim 25% din suprafata de teren.

DS — destina tie special a

Nu este cazul.

GC — gospod arire comunal a

Nu este cazul.

TE — echipare edilitar a

Zona studiata va fi prevazuta cu echipari edilitare.

V. UNITATI TERITORIALE DE REFERINTA

Zona studiata se constituie intr-o zona cu unitate teritoriala de referinta
principala: zona de locuinte si functiuni complementare.

Functiuni secundare : zona verde si cai de comunicatii.

Pentru unitatea functionala aferenta zonei studiate se vor aplica prescriptiile
privind restrictii $i permisiuni prevazute in P.U.Z..

Intocmit,
Arh. Morari Adriana-Elena

Sef proiect,
Arh. Georgescu Daniel-Marian



