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1. INTRODUCERE

1.1. DATE DE RECUNOASTERE A DOCUMENTATIEI

CONSTRUIRE MAGAZIN BRICOLAJ SI AMENAJARE LOCURI DE
PARCARE N INCINTA, AMPLASARE PANOURI PUBLICITARE PE TEREN

Denumirea lucrarii: PROPRIETATE SI FATADA, AMPLASARE TOTEM, TMPREJMUIRE
PROPRIETATE, ORGANIZARE DE SANTIER, conform C.U. nr. 008 din
data 06.02.2017

Adresa: Strada Closca, Orasul Oravita, Judetul Caras-Severin

S.C. AUTOALEX S.R.L., or. Moldova Noua, jud. Caras-Severin, str.

Beneficiar: Nicolae Bilcescu, bl. 13, CIF RO1074871, J11/70/1992
Specialitatea: Urbanism
Faza: P.U.Z. propriu-zis
S.C. MAX JUNIOR PROJECT S.R.L., or. Moldova Noua, jud. Caras-
Proiectant general: Severin, str. Al. I. Cuza, bl. 12, sc. 1, ap. 11, C.U.l. R026588495,
J11/89/2010

S.C. ZEEN DESIGN STUDIO S.R.L., mun. Bucuresti, sector 2, str. Jean
Louis Calderon nr. 6, C.U.l. 29546516, J40/361/2012

Proiectat: drd. urb. dipl. arh. dipl. Mihai Andrei Suardsan

Data elaborarii : lunie 2017

Proiectant de
specialitate urbanism:

1.2. OBIECTUL LUCRARII

Prezenta documentatie propune solutii si reglementari Tn scopul realizarii obiectivului:
“CONSTRUIRE MAGAZIN BRICOLAJ SI AMENAJARE LOCURI DE PARCARE TN INCINTA, AMPLASARE
PANOURI PUBLICITARE PE TEREN PROPRIETATE SI FATADA, AMPLASARE TOTEM, TMPREJMUIRE
PROPRIETATE, ORGANIZARE DE SANTIER”, in Closca, orasul Oravita, conforme cu avizul de
initiere nr. 001 din 23.02.2017.

Solicitari ale temei program

Terenul studiat, in suprafata totala de 8.000 mp este amplasat in zona periferica a orasului
Oravita, In partea sud-vestica a acestuia.

Elaborarea proiectului “P.U.Z. CONSTRUIRE MAGAZIN BRICOLAJ SI AMENAJARE LOCURI DE
PARCARE TN INCINTA, AMPLASARE PANOURI PUBLICITARE PE TEREN PROPRIETATE S| FATADA,
AMPLASARE TOTEM, IMPREJMUIRE PROPRIETATE, ORGANIZARE DE SANTIER” a fost determinata
de necesitatea definirii unui mod coerent de organizare urbanistica a amplasamentului si a zonei
aferente, adecvata functiunii propuse — comert — cu protejarea vecinatatilor.

Scopul studiului este stabilirea actiunilor, a prioritatilor si a reglementarilor de urbanism
necesare a fi aplicate in utilizarea terenurilor si in conformarea constructiilor din zona delimitata
in corelare cu Reglementarile Planului Urbanistic General al Orasului Oravita, aflat in etapa de
elaborare a propunerilor.
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Prevederi ale programului de dezvoltare a localitatii, pentru zona studiata

Conform Oficiului de Cadastru si Publicitate Imobiliara Caras-Severin, Cartea Funciara nr. 36149,
terenul studiat se afla incadrat in intravilanul localitatii.

“Propunerile P.U.Z. se vor corela cu prevederile P.U.G. aflat in faza de elaborare, conf. plansei ce
se va atasa Avizului de Initiere. Procentul de ocupare al terenului, zonificdrile functionale, de
protectie, accese, zone verzi, etc., se vor stabili prin reglementdrile P.U.G.”, conform Certificatului
de Urbanism nr. 008 din data 06.02.2017 eliberat de Primaria Orasului Oravita.

Obiectivele P.U.Z.

Obiectivul lucrarii 1l constituie elaborarea Regulamentului Local de Urbanism “P.U.Z.
CONSTRUIRE MAGAZIN BRICOLAJ S| AMENAJARE LOCURI DE PARCARE N INCINTA, AMPLASARE
PANOURI PUBLICITARE PE TEREN PROPRIETATE SI FATADA, AMPLASARE TOTEM, IMPREJMUIRE
PROPRIETATE, ORGANIZARE DE SANTIER”, si coordonarea dezvoltdrii urbanistice integrate a
zonei studiate in localitate.

Au fost urmarite cu precadere urmatoarele obiective:

- stabilirea unui mod de organizare coerentd precizand toate elementele necesare (functiuni,
circulatii, accese, regim de aliniere, regim de Tnaltime, mod de ocupare, mod de plantare, etc.)

- configurarea unui cadru spatial-volumetric, ambiental si de imagine al noului ansamblu propus
corelat cu vecinatatile.

1.3. SURSE DOCUMENTARE

Documentatia care a stat |la baza elaborarii documentatiei Plan Urbanistic Zonal:

- Planul Urbanistic General al Orasului Oravita aflat in faza de elaborare a propunerilor;

— Ridicarea topografica a amplasamentului;

- Legislatia si Normativele in vigoare privind mediul si gospodarirea apelor, urbanismul,
autorizarea constructiilor, asigurarea conditiilor de calitate a executiei.
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2. STADIUL ACTUAL AL DEZVOLTARII

2.1. EVOLUTIA ZONEI

Terenul studiat a facut parte pana la sfarsitul anului 2016 din domeniul privat de interes local al
U.A.T. Oravita si este in prezent un teren neproductiv, liber de constructii si neechipat edilitar.

in prezent, in vederea evitdrii traficului auto intens, generat atat de fluxul clientilor cat si de
fluxul aprovizionarii cu marfa, exista tendinta de relocare a functiunilor comerciale de interes
orasenesc din zona centrala urbana inspre zonele periferice.

Potentialul zonei studiate este reprezentat de urmatoarele elemente:

- pozitia favorabila in cadrul orasului;

- prezenta n apropiere a unor cdi importante de circulatie;

- legatura facila cu centrul, cu zonele de servicii si echipamente publice.

Tinand cont de acest potential conferit de pozitia in cadrul orasului, de buna deservire cu utilitati
si caile de transport, rezulta in mod evident subutilizarea terenului studiat.

2.2. INCADRARE iN LOCALITATE

Terenul studiat, Tn suprafata totald de 8.000 mp este amplasat in zona periferica a orasului
Oravita, in partea sud-vestica a acestuia.

Accesul pe terenul studiat se face prin intermediul strazii Closca (DN 57). Strada Closca este o
artera de circulatie de categoria a lll-a cu profil variabil (de 7 metri in zona amplasamentului
studiat).

Terenul are urmatoarele vecinatati:

Domeniu privat al U.A.T. Oravita de interes local — drum de exploatare si
cimitir

la SUD EST Domeniu public — strada Closca (DN 57)

la SUD VEST Domeniu privat al U.A.T. Oravita de interes local — teren viran, CF 36148

la NORD VEST Domeniu privat al U.A.T. Oravita de interes local — teren viran, CF 36148

la NORD

Terenul — conform documentatiei cadastrale si planurilor de amplasament, nu este in prezent
racordat la utilitati.

Propunerile de dezvoltare ulterioara vor tine cont de avizele si conditionarile detinatorilor de
utilitati din zona, si anume : TELEKOM, AQUA CARAS si ENEL, dupa caz.

Asigurarea echiparii edilitare se va face prin racordarea la retele de alimentare cu energie
electrica, apa, precum si canalizare, aflate in apropierea limitei terenului studiat.

Zona studiata, datorita amplasarii Tn cadrul orasului, intra in raza de deservire a institutiilor
publice de interes general care servesc orasul.
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Planul Urbanistic Zonal a fost realizat pe suport topografic actualizat, in sistem de coordonate
STEREOGRAFIC 1970, si a primit avizul de incepere a lucrarilor nr. 191/2017 de la Oficiului de
Cadastru si Publicitate Imobiliara Caras-Severin, Biroul de Cadastru si Publicitate Imobiliara
Oravita.

Potentialul de dezvoltare

Lucrarea se intocmeste in vederea reglementarii modului viitor de construire a terenului
mentionat, tindnd cont de oportunitatile de dezvoltare si de necesitatea remedierii unor
disfunctionalitati spatial — urbane, de circulatii si accesibilitate.

Studiul raspunde temei formulate de beneficiar si se elaboreaza in conformitate cu prevederile
Planului Urbanistic General al Orasului Oravita aflat in faza de elaborare, prevederile cuprinse in
Certificatul de Urbanism nr. 008 din data 06.02.2017 si Avizul de Initiere nr. 1 din data
23.02.2017, eliberate de Primaria Orasului Oravita.

Incadrare in prevederile P.U.G.
Conform Oficiului de Cadastru si Publicitate Imobiliara Caras-Severin, Cartea Funciara nr. 36149,
terenul studiat se afla incadrat in intravilanul localitatii.

“Propunerile P.U.Z. se vor corela cu prevederile P.U.G. aflat in faza de elaborare, conf. plansei ce
se va atasa Avizului de Initiere. Procentul de ocupare al terenului, zonificdrile functionale, de
protectie, accese, zone verzi, etc., se vor stabili prin reglementdrile P.U.G.”, conform Certificatului
de Urbanism nr. 008 din data 06.02.2017 eliberat de Primaria Orasului Oravita.

2.3. ELEMENTE ALE CADRULUI NATURAL

Terenul beneficiazd de o amplasare favorabild in cadrul localitdtii. in urma analizei situatiei
existente, In zona amplasamentului studiat nu exista elemente ale cadrului natural ce pot
interveni defavorabil in modul de organizare urbanistica a zonei (relief, reteaua hidrografica,
clima sau riscuri naturale-inundatii sau alunecari de teren).

Conform informatiilor de care dispunem si legislatiei Tn vigoare, respectiv Ordonanta de Urgenta
nr. 57/2007 privind regimul ariilor naturale protejate, conservarea habitatelor naturale, a florei si
faunei salbatice (modificata si completata de O.U.G. nr. 154/2008 si Legea nr. 329/2009) si Legea
5/2000 privind aprobarea planului de amenajare a teritoriului national — Sectiunea lll — Arii
protejate, in zona amplasamentului studiat nu sunt consemnate arii protejate din punct de
vedere al bunurilor din patrimoniul natural, al vegetatiei si al faunei sau din punct de vedere
arhitectonic si arheologic.

in urma studiului situatiei existente, in zona studiatd sau in zonele vecine nu s-au identificat
existenta unor riscuri naturale. De asemenea, precizam, ca pana la data elaborarii prezentului
Plan Urbanistic Zonal nu s-au realizat studii care pot evidentia prezenta unor riscuri naturale.

n prezent pe teren nu se afld elemente vegetale cu insemnéatate biologica sau dendrologica.

Pe terenul studiat nu au fost identificate riscuri naturale si antropice si/sau surse de poluare.
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2.4. CIRCULATIA
Accesul pe terenul studiat se face prin intermediul strazii Closca (DN 57). Strada Closca este o

artera de circulatie de categoria a lll-a cu profil variabil (de 7 metri in zona amplasamentului
studiat).

2.5. OCUPAREA TERENURILOR — ZONIFICAREA FUNCTIONALA, ASPECTE FORMAL-VOLUMETRICE

Conform Extrasului de Carte Funciara eliberat de BCPI Oravita, imobilul care face obiectul
prezentei documentatii are urmatoarele datele de identificare:

& nr. CF si nr. cadastral 36149 — teren in suprafata de 8.000 mp;

&1 teren liber de constructii;

& categoria de folosinta: pasune, intravilan;

&1 proprietar: S.C. AUTO ALEX S.R.L..

Terenul care face obiectul prezentului studiu nu este inscris in Lista Monumentelor Istorice
actualizata Tn 2010 si nici in zona de protectie a acestora.

Terenul studiat nu prezinta disfunctionalitati evidente care sa impiedice realizarea investitiei
propuse.

Pe trenul studiat nu s-au identificat disfunctionalitati care pot impiedica desfasurarea activitatilor
propuse prin tema de proiectare.

Parcela nu este supusa vreunei restrictii de construire ca urmare a unor documentatii de
urbanism aprobate in baza Legii 50/1991, cu modificarile si completarile ulterioare, sau a Legii
350/2001, cu modificarile si completarile ulterioare.

Tinand cont de acest potential conferit de pozitia in cadrul orasului, de buna deservire cu utilitati
si transport in comun, rezulta in mod evident subutilizarea terenului studiat.

Astfel — crearea unui fond construit cu cladiri noi, performante din punct de vedere structural si
arhitectural dar si cresterea calitatii imaginii arhitecturale, se constituie ca principal obiectiv al
proiectului.

BILANT SITUATIA EXISTENTA
ARIE TEREN 8000,00 mp
ARIE CONSTRUITA 00,00 mp
ARIE DESFASURATA 00,00 mp
P.O.T. 0,00 %
C.U.T. 0,00 ADC/mp teren
CIRCULATII AUTO SI PLATFORME 00,00 % 00,00 %
CIRCULATII PIETONALE 0,00 % 0,00 %
SPATII VERZI PE SOL 0,00 % 0,00 %
REGIMUL DE iNALTIME -
INALTIMEA MAXIMA -m
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DISFUNCTIONALITATI ALE ZONEI STUDIATE:

DOMENII DISFUNCTIONALITATI PRIORITATI

* Tntocmirea de planuri urbanistice
pentru schimbarea destinatiei
terenurilor si stabilirea unor
parametri urbanistici care sa permita

FONDUL utilizarea coerenta a terenurilor din
CONSTRUIT SI zona studiata;
UTILIZAREA = Teren intravilan nevalorificat. * Tncurajarea investitiilor in zona
TERENURILOR studiata, Tn special cele legate de
constructia de spatii comerciale si
birouri;
= Valorificarea terenurilor abandonate,
virane.

=  Modificarea PUG in concordanta cu

SPATII noile tendinte de dezvoltare ale zonei;

PLANTATE, = Lipsa spatiilor verzi amenajate; = Crearea de spatii verzi plantate

AGREMENT Sl = Lipsa spatiilor de joaca pentru copii. publice;

SPORT = Crearea de locuri de joaca pentru
copii.

=  Strada de categoria alll-a
nemodernizata. Structura si
parametrii de functionare a acesteia

X itand adaptari imediate |

oot | e opo g s |* Cesdelocrid et
COMUNICATIE : ’ 7 suplimentare.

SI TRANSPORT european;

L . = Modernizarea strazii Closca.
=  Lipsa locuri de parcare pentru

vizitatorii zonei de locuire adiacente
terenului studiat.

ECHIPARE

- = [luminatul public este deficitar si
EDILITARA

. - N . = Modernizarea iluminatului stradal.
insuficient Tn zona studiata.

= Ecologizarea terenurilor abandonate,
virane;
= Crearea de noi spatii verzi amenajate;

PROBLEME DE | ™ Spatii verzisi de agrement
MEDIU insuficente, nediversificate;

DEZVOLTARE = Nevalorificarea potentialului
ECONOMICA economic al terenurilor din zona
studiata.

* Tncurajarea dezvoltdrii zonei studiate.

Tn concluzie se poate spune ci nu au fost identificate disfunctionalititi evidente care si impiedice
realizarea investitiei propuse pe terenul studiat.
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2.6. ECHIPARE TEHNICO-EDILITARA

Terenul — conform documentatiei cadastrale si planurilor de amplasament, nu este in prezent
racordat la utilitati.

Propunerile de dezvoltare ulterioara vor tine cont de avizele si conditionarile detinatorilor de
utilitati din zona, si anume : TELEKOM, AQUA CARAS si ENEL, dupa caz.

Asigurarea echiparii edilitare se va face prin racordarea la retele de alimentare cu apa si
canalizare, alimentare cu energie electrica, telefonie si internet, aflate in apropierea limitei
terenului studiat.

Pe trenul studiat nu s-au identificat disfunctionalitati care pot impiedica desfasurarea activitatilor
propuse prin tema de proiectare.

2.7. PROBLEME DE MEDIU

Calitatea factorilor de mediu. Surse de poluanti si protectia factorilor de mediu

Calitatea aerului din zona de interes se incadreaza Tn zona de aer curat, fara efecte decelabile,
fara efecte asupra vegetatiei si nu depaseste limita de emisie prevazuta prin Ordinul 462/93,
fiind o zona limitrofa a orasului Oravita fara activitati industriale poluante, amplasate in imediata
apropiere.

Sursele de poluanti si protectia factorilor de mediu
n prezent in perimetrul studiat nu existd surse de poluanti.

Pentru deseurile menajere vor fi prevazute tomberoane si cosuri de gunoi ce vor fi depozitate
intr-un spatiu delimitat Tn cadrul incintei de unde vor fi ridicate ori de cate ori este necesar,
conform contractului de salubritate. Pe toate laturile parcela va fi imprejmuita cu gard.

Volumul de pamant rezultat in urma activitatilor de sistematizare verticala a terenului, la faza de
constructie va fi folosit local pentru nivelarea terenului, pentru umplerea unor gropi existente
sau va fi evacuat spre depozite de deseuri si alte materiale.

Evaluarea impactului produs asupra mediului
O functionare corecta, conform instructiunilor de exploatare, a instalatiilor aferente functiunilor
propuse va conduce la un control al poluarii si implicit al poluarii globale asupra mediului.

Factorii potentiali poluanti (apele meteorice, apele uzate, depozitele de gunoaie, produsii de
descompunere, deseurile evacuate de la arderea combustibililor) nu vor avea un impact negativ
asupra apei, aerului, vegetatiei, faunei terestre, solului si subsolului, deoarece se vor prevedea
lucrari adecvate.

Terenul studiat este in prezent liber de constructii, nu este echipat edilitar, si nu prezinta riscuri
pentru zona.
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Relatia cadru natural — cadru construit
Pe tereneul studiat nu exista spatii verzi amenajate. Vegetatia prezenta pe teren este crescuta
spontan.

n urma analizei situatiei existente nu s-au identificat riscuri naturale si antropice.
Tn zon4 nu exista valori de patrimoniu ce necesita protectie.

Concluzii

n urma datelor prezentate rezultd ci obiectivul nu va genera emisii de poluanti in panza freatics
sau in aer. Proiectarea imobilului va tine cont de eliminarea vulnerabilitatii constructiilor si a
amenajarilor aferente fata de factorii naturali de risc; Tn acest sens se va trece la prevederea
masurilor adecvate, de limitare a efectelor factorilor de risc. Se vor tine cont de conditiile impuse
de studiul geotehnic.

Se vor realiza studii topografice si geologice aditionale celor existente, daca va fi cazul, care vor
detalia natura terenului si vor evidentia stabilirea conditiilor geotehnice de fundare pentru
constructiile propuse.

Concluziile si recomandarile studiului geotehnic vor genera solutii pentru determinarea adancimii
de fundare in functie de presiune conventionala si de ceilalti coeficienti rezultati din buletinele
anexate studiului.

Prin proiectul de organizare de santier se vor evidentia platformele destinate depozitarii
materialelor si utilajelor in timpul constructiei .

Distantele dintre constructiile invecinate fiind generoase, permit realizarea imobilului propus
fara sa afecteze prin prezenta lui calitatea factorilor de mediu (insorire, ventilare, spatii verzi).

Pe terenul studiat nu au fost identificate riscuri naturale si antropice si/sau surse de poluare.

2.8. OPTIUNI ALE POPULATIEI

Optiunile generale ale populatiei sunt cele care sustin dezvoltarea orasului, cresterea veniturilor
populatiei, reducerea somajului, cresterea veniturilor administratiei publice locale, cresterea
nivelului de trai si fixarea fortei de munca locale.

Proiectul raspunde cerintelor temei de proiectare a beneficiarului si ofera solutii la problemele
pe care le pune tema si amplasamentul.

Participarea publicului la activitatile de amenajare a teritoriului si urbanism se va face, potrivit
legii, conform Metodologiei de informare si consultare aprobata prin ordinul nr. 2701 din
30.12.2010 cu modificarile si completaarile ulterioare, privind consultarea publicului cu privire la
elaborarea sau revizuirea planurilor de urbanism si de amenajare a teritoriului.
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2.9. REGIMUL JURIDIC

Imobilul compus din teren in suprafata totalda de 8.000 mp este proprietatea S.C. AUTO ALEX
S.R.L. conform Contractului de vanzare-cumparare autentificat cu nr. 2608 din 24.11.2016 la
Notarul Public Faur Oana-Maria.

2.10. CONCLUzZII

Cumuland concluziile provenind din analizele anterioare, putem afirma faptul ca situl studiat,
prin pozitia Tn oras si prin valentele sale spatial — compozitionale si functionale in relatie cu
vecinatatile imediate si cu caracterul zonei, se profileaza ca avand vocatie pentru functiune de tip
comert. Lipsa de valoare a fondului construit permite interventia in cadrul limitei stabilite.

Potentialul zonei studiate este reprezentat de urmatoarele elemente:

- pozitia favorabila in cadrul orasului;

- prezenta in apropiere a unor cai importante de circulatie;

- legatura facila cu centrul, cu zonele de servicii si echipamente publice.
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3. PROPUNERI DE DEZVOLTARE URBANISTICA

Prin Planul Urbanistic Zonal se stabilesc obiectivele, actiunile, prioritatile, reglementarile de
urbanism — permisiuni si restrictii — necesare a fi aplicate in utilizarea terenurilor si conformarea
constructiilor.

Elaborarea documentatiei pentru P.U.Z. este obligatorie pentru schimbarea zonificarii
functionale, modificarile aduse regimului de construire, functiunile zonei, Tnaltimii maxime
admise, coeficientului de utilizare al terenului C.U.T. si retragerii cladirilor fata de aliniament. Tot
aici se evidentiaza si procentul de ocupare al terenului P.O.T. si distantele fata de limitele laterale
si posterioare ale parcelei.

Beneficiarul solicita aprobarea prezentei documentatii de urbanism pentru construirea unui
imobil cu regim de inaltime parter cu functiune comerciala si dotari aferente acesteia
(depozitare, birouri, cabina paza) pe parcela din str. Closca.

in vederea realizarii investitiei, beneficiarul propune sa finanteze elaborarea unei documentatii
de urbanism intitulatd P.U.Z. “CONSTRUIRE MAGAZIN BRICOLAJ SI AMENAJARE LOCURI DE
PARCARE TN INCINTA, AMPLASARE PANOURI PUBLICITARE PE TEREN PROPRIETATE S| FATADA,
AMPLASARE TOTEM, IMPREJMUIRE PROPRIETATE, ORGANIZARE DE SANTIER”, in str. Closca, or.
Oravita, jud. Caras-Severin.

Prezenta documentatie propune introducerea in cadrul P.U.G. Oravita a unei noi functiuni pe
terenul studiat — spatiu comercial si dotari aferente acestuia (depozitare, birouri, cabina paza).

Finantarea investitiei propuse, pe parcela din str. Closca, or. Oravita, jud. Caras-Severin, cade in
sarcina beneficiarului.

DESCRIERE INVESTITIE

Beneficiarul intentioneaza construirea unui spatiu comercial, amenajari exterioare, sistematizare
verticala, pilon publicitar, imprejmuire, bransamente la utilitati, conform C.U. nr. 008 din data
06.02.2017.

Investitia propusa, spatiu comercial, va respecta caracterul zonei, fiind un echipament public la
nivel orasenesc, reprezentand un serviciu public de baza necesar locuitorilor.

Constructia va fi dispusa cu o retragere de la aliniament de minim 20 metri pentru a realiza o
zona tampon intre spatiul public si spatiul privat dar si pentru a imbunatati perspectiva stradala.

Noua investitie va reabilita imaginea urbana a zonei si va aduce cu sine un plus de atractivitate
acesteia. Prin arhitectura si prin calitatea materialelor de finisaj, precum si amenajarile
exterioare, investitia, va stabili un nou standard, mai ridicat, pentru calitatea fondului urban si
construit.
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3.1. CONCLUZII ALE STUDIILOR DE FUNDAMENTARE
Pentru prezentul Plan Urbanistic Zonal nu s-au elaborat studii de fundamentare, anterior sau
concomitent cu P.U.Z., care sa justifice enuntarea unor reglementari urbanistice.

Cumuland concluziile provenind din analizele anterioare, putem afirma faptul ca situl studiat,
prin pozitia Tn oras si prin valentele sale spatial — compozitionale si functionale in relatie cu
vecinatatile imediate si cu caracterul zonei, se profileaza ca avand vocatie pentru comert si
servicii. Lipsa de valoare a fondului construit permite interventia in cadrul limitei stabilite.

Facilitati ale amplasamentului:

- amplasamentul favorabil Tn cadrul orasului creaza o legatura facila cu centrul orasului;

- terenul beneficiaza de acces facil la sistemul rutier;

- nu exista incompatibilitati intre cerintele temei, propuneri si functiunile zonei studiate a zonelor
invecinate;

- prin sistematizarea functionald diversificata si asigurarea dotarilor specifice functiunilor
comerciale, se asigura un nivel mai ridicat al zonei.

3.2. PREVEDERI ALE P.U.G.
Conform Oficiului de Cadastru si Publicitate Imobiliara Caras-Severin, Cartea Funciara nr. 36149,
terenul studiat se afla incadrat in intravilanul localitatii.

"Propunerile P.U.Z. se vor corela cu prevederile P.U.G. aflat in faza de elaborare, conf. plansei ce
se va atasa Avizului de Initiere. Procentul de ocupare al terenului, zonificdrile functionale, de
protectie, accese, zone verzi, etc., se vor stabili prin reglementdrile P.U.G.”, conform Certificatului
de Urbanism nr. 008 din data 06.02.2017 eliberat de Primaria Orasului Oravita.

Proiectul care va fi intocmit va respecta prevederile legale in vigoare, precum si cerintele
suplimentare ale investitorului conform standardelor de calitate dorite. Ulterior P.U.Z. cladirea va
intra Tn categoria constructiilor permanente.

3.3. VALORIFICAREA CADRULUI NATURAL
in cadrul zonei studiate nu existd forme de relief sau oglinzi de ap& care s3 fie valorificate in
raport cu functiunea propusa.

Conformarea generald a terenului valorifica valentele amplasamentului prin urmatoarele
mijloace:

- accesul carosabil facil la parcel3;

- configuratia si suprafata suficienta a terenului pentru a permite amplasarea cu lejeritate a
imobilului.

3.4. MODERNIZAREA CIRCULATIEI

Accesul pe terenul studiat se face prin intermediul strazii Closca (DN 57). Strada Closca este o
artera de circulatie de categoria a lll-a cu profil variabil (de 7 metri n zona amplasamentului
studiat).

Zona prezinta legatura facila cu centrul, cu zonele de servicii si echipamente publice.
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in urma analizei situatiei existente nu s-au identificat greutdti in fluenta circulatiei si/sau
incomodari ntre tipurile de circulatie, precum si dintre acestea si alte functiuni ale zonei
prezente si viitoare, rezultand ca nu este necesara o interventie de modificare a profilului
strazilor.

Accesul carosabil si pietonal se va realiza din strada Closca.

Conform HG 525/1996 privind aprobarea Regulamentului general de urbanism, Anexa 5, art.
5.3.1., este necesar sa se prevada pentru constructiile comerciale un loc de parcare la 40 mp
suprafata desfasurata a constructie pentru unitati in suprafata de peste 2000 mp (60 de locuri de
parcare necesare);

Pentru functiunea nou propusa — spatiu comercial, se vor amenaja spatii de parcare in total de 60
de locuri de parcare.

Prezenta documentatie, a obtinut avizul favorabil al Companiei Nationale de Administrare a
Intrastructurii Rutiere, Directia Regionala de Drumuri si Poduri Timisoara nr. 340/489.

3.5. ZONIFICAREA FUNC'[IONALZ\ — REGLEMENTARI, INDICI URBANISTICI
Pentru evitarea unor disfunctii in propunerile facute in P.U.Z.,, este necesara urmarirea
urmatoarelor principii promovate in regulamentul zonei:

— realizarea unei zonari functionale a terenului, in conditiile modificarii incadrarii sale
functionale;

— se propun indici urbanistici P.O.T . si C.U.T. adecvati ocuparii judicioase a terenului;

— seva respecta codul civil privind vecinatatile;

- colectarea apelor meteorice se va face strict in interiorul proprietatii;

— asigurarea calitatii viitoarei imagini urbane prin plantatii cu arbori;

— sevor asigura locuri de parcare n interiorul proprietatii conforme cu functiunea propusa;

— asigurarea unei retele edilitare, conforma cu functiunea propusa;

— amplasarea decalata a imobilelor pentru a permite o buna insorire a spatiilor nou create;

— conformarea in plan si pe verticala a constructiei va asigura nsorirea minima a cladirilor
invecinate, conform Ordinului Ministerului Sanatatii nr. 536/97;

— n interiorul incintei terenului proprietate se va amenaja corespunzator o zona de
colectare si depozitare temporara a deseurilor menajere in europubele. Beneficiarul va
incheia un contract cu o firma de salubritate pentru degajarea periodica a deseurilor
menajere rezultate dupa darea in folosinta a complexului.

Sistemul constructiv si materialele de finisaj — se vor studia la faza P.A.C si P.Th. a proiectului.

Prin prezenta documentatie se propune schimbarea destinatiei terenului studiat, din teren
viran, in ZONA SERVICII DE INTERES GENERAL — COMERT.

BILANTUL SUPRAFETELOR CONSTRUITE PROPUSE:
Se propun indicatori urbanistici P.O.T. si C.U.T. adecvati ocupadrii judicioase a terenului, precum
si dotdrile aferente functiunii comerciale (parcaje, spatii verzi).
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BILANT COMPARATIV
EXISTENT PROPUS
ARIE TEREN 8000,00 mp 8000,00 mp
ARIE CONSTRUITA 00,00 mp 2400,00 mp
ARIE DESFASURATA 00,00 mp 2400,00 mp
P.O.T. 0,00 % 30,00 %
C.U.T. 0,00 ADC/mp teren 0,30 ADC/mp teren
CIRCULATII AUTO SI PLATFORME 00,00 % 00,00 mp 55,18 % 4414,00 mp
CIRCULATII PIETONALE 0,00 % 0,00 mp 8,46 % 677,00 mp
SPATII VERZI PE SOL 0,00 % 0,00 mp 6,36 % 509,00 mp
REGIMUL DE INALTIME - PARTER
INALTIMEA MAXIMA -m 10 m

Elementele de Regulament de construire si amenajari sunt cuprinse in Plansa nr. 2 -
Reglementari Urbanistice.

Reglementarile prezentului P.U.Z. au fost realizate respectand prevederile Planului Urbanistic
General al Orasului Oravita aflat in faza de elaborare, prevederile cuprinse in Certificatul de
Urbanism nr. 008 din data 06.02.2017 si Avizul de Initiere nr. 001 din data 23.02.2017, eliberate
de Primdria Orasului Oravita.

3.6. DEZVOLTAREA ECHIPARII EDILITARE
fn urma analizei situatiei existente, in zona studiat, nu s-au identificat probleme din punct de
vedere al echiparii edilitare.

Obiectivul de investitie va fi alimentat din reteaua de utilitate publica pentru urmatoarele
categorii de retele edilitare: alimentare cu apa si canalizare, alimentare cu energie electrica,
telefonie si internet. In acest sens, s-au obtinut urméatoarele avize:

B Aviz favorabil alimentare cu energie electrici — ENEL DISTRIBUTIE nr. 179677440/

22.02.2017;

& Aviz favorabil alimentare cu apa si canalizare — AQUA CARAS;

i1 Aviz favorabil salubritate — ECOLOGICA ORAVITA nr. 53/20.02.2017;

B Aviz tehnic cu conditii — TELEKOM nr. 17;

Racordarea burlanelor la canalizarea pluvialda va fi facuta pe sub trotuare pentru a se evita
producerea ghetii;

3.7. PROTECTIA MEDIULUI

in urma analizei situatiei existente, pentru zona studiatd se pot lua urmatoarele masuri de
interventie urbanistica:

- masuri de sistematizare verticala a terenului pentru scurgerea rapida si dirijarea apelor
meteorice de pe parcela, alei carosabile si pietonale, accesuri catre reteaua de canalizare pluviala
propusa;

- masuri de etanseizare a instalatiilor, brangamentelor si a retelelor, pentru eliminarea pierderilor
de apa potabila si ape uzate menajere din conductele care se vor extinde in zona ;

MEMORIU DE PREZENTARE
P.U.Z. - STR. CLOSCA, OR. ORAVITA, JUD. CARAS-SEVERIN
Pagina 14 din 17



S.C. ZEEN DESIGN STUDIO S.R.L.
Sediul: Bucuresti, sector 2, str. Jean Louis Calderon
nr.6, bl.1-3, sc.1, et.7, ap. 35

Telefon: 0724012970
CUI 29546516, J40 /361/2012

DesignStudio

- masuri pentru reducerea poluarii aerului prin interzicerea utilizarii de combustibili solizi pentru
prepararea apei calde menajere si incalzirea spatiilor interioare;

- masuri pentru depozitarea controlata, colectarea si transportul gunoaielor menajere;

- masuri pentru prevenirea producerii riscurilor naturale;

- masuri pentru organizarea sistemelor de spatii verzi decorative;

- masuri pentru refacerea peisagistica a mediului degradat Tn urma activitatii de implementare a
proiectului.

Noua investitie va presupune realizarea de spatii verzi la sol in proportie de aprox. 6,36% din
suprafata terenului ceea ce va contribui la crearea unui ambient urban placut dar si la
ameliorarea microclimatului zonei.

Prezenta documentatie P.U.Z. a fost prezentata in sedinta Comitetului Special Constituit al Agentiei
pentru Protectia Mediului Caras-Severin din data de 30.05.2016 care s-a decis ca documentatia nu
necesita evaluare de mediu si se va supune adoptérii fira aviz de mediu. n acest sens, Agentia pentru
Protectia Mediului Caras-Severin a eliberat actul administartiv nr. 151 din data 12.06.2017.

3.8. OBIECTIVE DE UTILITATE PUBLICA
Prin prezentul proiect nu sunt prevazute astfel de obiective de utilitate publica.
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4. CONCLUZII - MASURI IN CONTINUARE

Prezentul P.U.Z. va face parte integranta din P.U.G. Orasului Oravita (aflat in faza de elaborare),
conlucrand cu prevederile Regulamentului Local de Urbanism al P.U.G. si va contribui la
dezvoltarea urbanistica armonioasa a zonei.

Propunerea din prezentul studiu, faza P.U.Z., va oferi toate dotarile necesare functiunii propuse.

S-au tratat urmatoarele categorii generale de probleme :

- organizarea accesului pe parcela ;

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

- dezvoltarea infrastructurii edilitare ;

- statutul juridic al terenurilor ;

- masuri de eliminare a efectelor unor riscuri naturale si antropice ;

- masuri de protectie a mediului;

- asigurarea parcarii si gararii in interiorul parcelei.

- reglementari specifice detaliate — permisiuni si restrictii — incluse in Regulamentul Local de
Urbanism aferent P.U.Z.

Aplicarea prevederilor Planului Urbanistic Zonal, se face conform Regulamentului Local aferent
P.U.Z. care cuprinde :
- Prescriptii si reglementari generale la nivelul teritoriului cuprins in propunere;

Principalele categorii de interventie prioritare, care sa sustind materializarea programului de
dezvoltare a zonei studiate se refera la:

- realizarea spatiilor de parcare aferente investitiei, in interiorul parcelei studiate, pentru evitarea
unor eventuale disfunctionalitati la nivelul circulatiei rutiere din zona;

Pentru realizarea obiectivului propus, dupa aprobarea prezentului P.U.Z., sunt necesare
urmatoarele etape de proiectare:

- realizarea studiilor de specialitate privind conformarea geomorfologica a terenului, circulatia
rutiera, si altele dupa caz;

- realizarea Proiectului Tehnic si intocmirea P.A.C. in vederea obtinerii autorizatiei de constructie
pentru implementarea investitiei.

La proiectarea, autorizarea si executarea cladirilor se vor respecta reglementarile stabilite prin
prezentul studiu privind aliniamentul si retragerile laterale si posterioare, regimul de Tnhaltime si
functiunile permise precum si normele stabilite prin Legea 10/1995 privind calitatea
constructiilor, Legea 50/1991 privind autorizarea executarii lucrarilor de constructii, Legea
137/95 privind protectia mediului, Legea 350/2001 privind amenajarea teritoriului si
urbanismului, Legea Locuintei nr. 114/1996, Normativul P 118/83 - reglementari P.S.I. - cu
completarile ulterioare.
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ARGUMENTAREA SOLUTIEI URBANISTICE PROPUSE

in urma analizei situatiei existente si a propunerilor de amenajare si dotare a terenului, precum si
a studiului de imagine urbana, se poate afirma ca functiunea propusa se va integra armonios in
mediul existent. Constructia propusa va avea un regim de inaltime redus, de numai 10,00 metri si
doar un accent de maximum 15,00 metri reprezentat de un panou publicitar de forma cubica cu
hsemnele marcii, daca va fi cazul.

Functiunea propusa respecta prevederile Legii 287/2009 privind Codul Civil in ceea ce priveste
amplasarea constructiilor fatd de limita de hotar. in urma studiului de insorire a rezultat ci

datorita Tnaltimii reduse a constructiei propuse, precum si a configurarii constructiilor invecinate,
aceasta nu va influenta in nici un mod constructiile de pe parcele adiacente.

Beneficiarul intentioneaza construirea unui spatiu comercial, amenajari exterioare, sistematizare
verticala, pilon publicitar, imprejmuire, bransamente la utilitati, conform C.U. nr. 008 din data
06.02.2017.

Investitia propusa, spatiu comercial, va respecta caracterul zonei, fiind un echipament public la
nivel orasenesc, reprezentand un serviciu public de baza necesar locuitorilor.

Constructia va fi dispusa cu o retragere de la aliniament de minim 20 metri pentru a realiza o
zona tampon intre spatiul public si spatiul privat dar si pentru a imbunatati perspectiva stradala.

Noua investitie va reabilita imaginea urbana a zonei si va aduce cu sine un plus de atractivitate
acesteia. Prin arhitectura si prin calitatea materialelor de finisaj, precum si amenajarile
exterioare, investitia, va stabili un nou standard, mai ridicat, pentru calitatea fondului urban si
construit.

De asemenea, noua investitie va presupune realizarea de spatii verzi la sol in proportie de aprox.
6,36% din suprafata terenului ceea ce va contribui la crearea unui ambient urban placut dar si la
ameliorarea microclimatului zonei.

Avand in vedere situatia expusa mai sus, consideram ca imobilul cu functiunea de spatiu
comercial propus se integreaza in zona studiatd iar investitia este oportuna modernizarii,
dezvoltarii si cresterii atractivitatii zonei.

intocmit, S.C. ZEEN DESIGN STUDIO S.R.L.
drd. urb. dipl. arh. dipl. Mihai Andrei Suarasan Reprezentant legal
Suarasan Mihai Andrei
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