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MEMORIU GENERAL 
 1. INTRODUCERE 
 1.1. Date de recunoaştere a documentaţiei 
*      Denumirea lucrării:  
              “Plan Urbanistic Zonal (P.U.Z.) INTRODUCERE TEREN ÎN 
               INTRAVILAN; CONSTRUIRE PENSIUNI, RESTAURANT,  
               CENTRU SPA ȘI PISCINĂ”  
*      Amplasament : 
      Oraș NOVACI, str. VALEA GILORTULUI, nr. 195, jud. GORJ 
      nr. cadastral 39015 
 *        Beneficiar:  
               S.C. SPAGESCOM S.R.L.                 CUI 6400421 
       Oraș Novaci, str. Valea Gilortului, nr. 195, jud. Gorj 

      telefon   0761248628 
*       Proiectant:  
       S.C.  PVD ARHITECT S.R.L. Tg. - Jiu; 
       șef proiect: arh. Pasăre Viorel Dorel  
               atestat RUR pentru categoriile D (PUG, PUZ) și E (PUD)  
*       Data elaborării:   
               Ianuarie 2021;  
 
 Planul Urbanistic Zonal, cunoscut în forma sa scurtă PUZ, reprezintă 
proiectul de urbanism întocmit de către un arhitect urbanist sau urbanist, 
ambii cu drept de semnătură, înregistrați în Registrul Urbaniștilor din Romania 
(RUR), prin care se pot modifica toți parametrii de utilizare a terenului și care 
influențează dimensiunea și aspectul construcțiilor propuse. PUZ-ul nu ține 
loc de documentație tehnică pentru obținerea autorizației de construire 
(DTAC), aceasta fiind întocmită de către un arhitect cu drept de semnatură, 
înregistrat în Tabloul Național al Arhitecților (TNA) gestionat de către Ordinul 
Arhitecților din România (OAR), prin această documentație obținându-se 
Autorizația de Construire (AC) necesară începerii lucrărilor de execuție. 

Alegerea arhitectului urbanist sau urbanistului pentru întocmirea 
documentației PUZ este etapa cea mai importantă, deoarece funcție de 
experiența acestuia se pot obține în temeiul legii cele solicitate. Beneficiarul 
poate discuta cu cel care întocmește documentația care sunt parametrii pe 
care dorește să îi schimbe. Pentru ca această discuție să aibe o bază este 
necesară obținerea unui certificat de urbanism, emis în acest sens de către 
primăria pe raza căreia se face investiția, sau consiliul județean după caz, în 
care vor fi prezentați coeficienții actuali de utilizare ai terenului.  

https://www.1design.ro/articole/continutul-documentatiei-tehnice-pentru-obtinerea-autorizatiei-de-construire-dtac-2/
https://www.1design.ro/articole/continutul-documentatiei-tehnice-pentru-obtinerea-autorizatiei-de-construire-dtac-2/
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Prin Planul Urbanistic Zonal (PUZ) se pot modifica următorii parametrii:  

• Retragerile față de limitele de proprietate;  

• Aliniamentul viitoarei construcții în raport cu parcelele învecinate; 

• Procentul de ocupare al terenului (POT); 

• Coeficientul de utilizare al terenului (CUT); 

• Regim de înălțime; 

• Înălțimea maxim admisă și înălțimea la cornișă a viitoarei 
construcții;   

• Scoaterea din extravilan și introducerea în intravilan și/sau 
schimbarea funcțiunii zonei  (dacă este cazul); 

• Crearea de funcțiuni mixte sau complementare zonei studiate; 

• Accesele auto și modalitatea de racord cu drumul (orășenesc, 
județean, național, european, drum expres, autostradă); 

• Anumite zone de protecție ale împrejmuirilor; 

• Alți parametrii specificați prin certificatul de urbanism; 

Etapele derulării proiectului de urbanism în cazul întocmirii unui PUZ 
sunt:  

• Întocmirea documentației pentru obținerea certificatului de 
urbanism în vederea aprobării PUZ; 

• Obținerea Certificatului de Urbanism pentru întocmirea PUZ; 

• Realizarea studiilor de teren – studiu geotehnic al terenului, 
ridicare topografică; 
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• Întocmirea Studiului de Oportunitate; 

• Realizarea informării populației asupra dorinței de realizare a 
Studiului de Oportunitate prin mijloacele specifice (anunț la ziar, panou de 
informare la teren, anunț de informare la primărie); 

• Susținerea Studiului de Oportunitate în cadrul Comisiei Tehnice de 
Urbanism și Amenajare a Teritoriului (CTUAT) din cadrul primăriei sau 
consiliului județean pe raza căreia se află terenul pentru investiție; 

• Aprobarea acestuia de către CTUAT și transmiterea rezoluției 
către proiectant și beneficiar; 

• Întocmirea Planului Urbanistic Zonal, ca părți desenate și a 
regulamentului de urbanism local aferent, ca parte scrisă sub forma de 
memoriu; 

• Realizarea informării populației asupra dorinței de realizare PUZ 
prin mijloacele specifice (anunț la ziar, panou de informare la teren, anunț de 
informare la primărie); 

• Susținerea documentațiilor pentru avizele tehnice în cadrul 
comisiilor tehnice de specialitate ale fiecărui avizator în parte (comisia de 
mediu, de monumente istorice, de circulații, de rețele tehnico-edilitare, etc); 

• Obținerea avizelor tehnice specificate în certificatul de urbanism, 
avize specifice documentației de urbanism și obținute doar pentru aprobarea 
acesteia; 

• Susținerea documentației PUZ de către titularul proiectului în 
cadrul Comisiei Tehnice de Urbanism și Amenajare a Teritoriului (CTUAT) din 
cadrul primăriei sau consiliului județean pe raza căreia se află terenul pentru 
investiție; 

• Prezentarea în cadrul CTUAT a soluției arhitecturale privind 
investiția ce urmează a fi realizată la nivel de ilustrare de temă incluzând, 
planuri, fațade, simulări tridimensionale; 

• Realizarea de modificări și/sau completări ale documentației 
conform avizului comisiei; 

https://www.1design.ro/articole/obtinerea-avizelor-specificate-in-certificatul-de-urbanism-3/
https://www.1design.ro/articole/obtinerea-avizelor-specificate-in-certificatul-de-urbanism-3/
https://www.1design.ro/articole/obtinerea-avizelor-specificate-in-certificatul-de-urbanism-3/
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• Susținerea finală a documentației PUZ și aprobarea acesteia de 
către CTUAT; 

• Transmiterea raportului de ședință către primăria pe raza căreia se 
află terenul pentru introducere pe ordinea de zi a viitoarei ședințe de Consiliu 
Local pentru aprobare; 

• Aprobare în ședința de Consiliu Local a PUZ-ului; 

• Redactarea Hotărârii de Consiliu Local (HCL) privind decizia de 
aprobare a PUZ-ului. 

În urma acestor proceduri se poate aproba de către Primărie sau 
Consiliu Județean un Planul Urbanistic Zonal (PUZ) prin care se modifică 
anumiți parametrii ai zonei în care se află terenul pentru investiție, în 
concordanță cu dorințele beneficiarului și cu legislația în domeniu, coroborată 
cu Planul Urbanistic General și Regulamentul General de Urbanism aflate în 
vigoare pentru localitatea respectivă. Durata de valabilitate a planurilor 
urbanistice zonale (P.U.Z.) se stabileşte prin hotărâre a consiliului local de 
aprobare a acestora în raport cu scopul elaborării sau cu complexitatea 
obiectivelor de investiţii care le-au generat. 

Urbanismul este domeniul care grupează totalitatea regulilor acceptate 
de populaţia unei localităţi în vederea stabilirii destinaţiei şi exploatării 
adecvate a unui compartiment din teritoriu (teren, parcelă, lot) aparţinând 
unuia sau a unui grup de locuitori al ei. Regulile menţionate trebuie să aibă în 
vedere echilibrul dintre necesităţile personale şi cele sociale ale individului şi 
familiei sale sau ale grupului, dintre interesul personal şi cel general al 
colectivităţii. În condiţiile trecerii la economia de piaţă şi a relansării activităţii 
de construire, în special în domeniul privat, documentaţiile de urbanism sunt 
necesare în vederea stabilirii condiţiilor de amplasare şi realizare a 
construcţiilor supraterane sau subterane, prin corelarea interesului public cu 
cel particular. Perioada pe care o parcurgem în prezent se caracterizează prin 
mari mutaţii sociale, tehnologice, morale, estetice, conceptuale etc., având un 
impact puternic asupra existenţei şi activităţii umane şi implicit asupra 
urbanismului şi amenajării teritoriului, precum şi a arhitecturii sau a 
construcţiilor – domenii ce definesc cadrul fizic constituit al omului.  

Înfăţişarea spaţiilor urbane din România se apropie vertiginos de un 
punct critic, datorită lipsei specialiștilor în domeniul urbanismului, care să 
coordoneze activitatea din cadrul serviciului de urbanism de la primării. 
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Presiunile economice exercitate de-a lungul timpului şi absenţa unor 
viziuni coerente de dezvoltare au transformat localitățile în desfăşurări 
aproape haotice de clădiri mai mult sau mai puţin reuşite.  

Această stare de fapt este resimţită din ce în ce mai pregnant atât de 
arhitecţi, cât şi de simplii locuitori ai oraşelor, lucru demonstrat de 
numeroasele dezbateri, conferinţe şi luări de poziţie. Localităţile sunt lipsite de 
viziune pentru dezvoltare şi nu sunt privite în context european. Ele cresc pe 
baza unor planuri de urbanism general (PUG), care au devenit formale din 
pricina lipsei suportului topometric cu situaţia reală din teren. 

Oraşele şi comunele sunt în derivă, se pierde coeziunea spaţială şi 
socială din cauza proiectelor imobiliare pe suprafeţe mici sau mari, care nu 
sunt integrate zonei urbane în care ar trebui să se integreze.  

Pentru corelarea interesului public cu cel particular şi pentru stabilirea 
condiţiilor de amplasare şi realizare a construcţiilor este necesară elaborarea 
documentaţiilor de urbanism, astfel încât să existe o imagine globală a 
întregului ansamblu de construcţii şi posibilităţile de dezvoltare în perspectiva 
imediată şi cea de viitor. Evoluţia, după 1990, a cadrului legislativ românesc în 
domeniul urbanismului şi amenajării teritoriului este marcată de apariţia Legii 
nr. 350/2001, cu completările și modificările ulterioare, privind amenajarea 
teritoriului şi urbanismului.  

Legea prevede în mod specific luarea în consideraţie a cerinţelor 
integrării în spaţiul european, stimularea importanţei gândirii strategice în 
planificarea dezvoltării, definirea explicită a caracterului activităţii de 
amenajarea teritoriului şi de urbanism şi a documentaţiilor aferente.  

 Revizuirea, armonizarea şi comasarea metodologiilor de elaborare şi a 
conţinuturilor - cadru al documentaţiilor de amenajarea teritoriului şi de 
urbanism alcătuiesc o bază solidă pentru: 

- asigurarea unităţii şi rigorii întregului proces de elaborare – aprobare – 
aplicare a documentaţiilor de urbanism; 

- precizarea celor mai importanţi paşi pentru întocmirea tuturor tipurilor de 
documentaţii; 

-  nuanţarea fundamentării documentaţiilor; 
- accentuarea importanţei planificării strategice în dezvoltarea spaţială şi a 

relaţiei acesteia cu planificarea analitică.  
 

 1.2.  Obiectivul lucrării 
La solicitarea Certificatului de Urbanism în vederea construirii a două 

pensiuni, restaurant, centru SPA, piscină și introducere în intravilan a 
terenului necesar pentru construire, de către S.C. SPAGESCOM S.R.L. 
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reprezentată prin administrator Spafiu Marcel, Primăria orașului Novaci a 
solicitat elaborarea unei documentaţii de specialitate (Plan Urbanistic Zonal), 
avizat şi aprobat conform prevederilor Legii 350/2001, deoarece terenul este 
situat parțial în intravilan și parțial în extravilanul orașului Novaci (pentru care 
nu există documentații urbanistice).    

 Terenul studiat, cu nr. cadastral 39015, este situat atât în intravilanul 
cât și în  extravilanul orașului Novaci,  jud. Gorj. Terenul din intravilan face 
parte din UTR LR 1, având funcțiunea dominantă locuințe și servicii.   

Terenul are o suprafață de 11.619,00 mp, din care 2121,00 mp în 
intravilan (curți-construcții și fânețe) și 9498,00 mp în extravilan (fânețe).  

Din terenul situat în extravilan se dorește introducerea în intravilan a 
suprafeței de 2337,60 mp, de la borna cadastrală nr. 47 (care reprezintă 
limita dintre intravilan și extravilan) până la borna cadastrală nr. 52 (pe o 
lungime de 112,89 m) situată pe latura nord, respectiv de la borna 
cadastrală nr. 15 (care reprezintă limita dintre intravilan și extravilan) până la 
borna cu nr. 53 (pe o lungime de 112,45 m) situată pe latura sud, astfel încât 
suprafața total studiată prin prezentul PUZ este de 4.458,60 mp. Lățimea 
terenului între punctele 52 și 53 (pe latura vest) este de 32,08 m.  

Terenul este situat diagonal față de strada Valea Gilortului cu schimbări 
de unghi și diferențe privind dimensiunile terenului pe lățime (pe direcția 
transversală), astfel că poziționarea construcțiilor propuse va fi influențată 
de aceste mici inflexiuni ale unghiului terenului.  

Terenul studiat se învecinează la nord-est cu Duligean Elena, la est cu 
strada Valea Gilortului, la sud și sud-vest cu Gheban Ion și la vest rest 
proprietate.  
  Folosința actuală a terenului pe care se propun a se construi cele  
două pensiuni, restaurant și centru SPA din extravilan cât și pentru piscină în 
intravilan este fânețe, în conformitate cu Certificatul de Urbanism nr. 7 din 
26.01.2021 eliberat de Primăria orașului Novaci și a Extrasului de Carte 
Funciară pentru informare nr. 6637 din 26.01.2021.  

Destinația terenului studiat de 4458,60 mp, conform PUG oraș Novaci 
aprobat, este  - teren curți-construcții (1CC, 2CC) și fânețe (3CC) pentru 
terenul din intravilan (2121,00 mp) și fânețe (4CC) pentru terenul din  
extravilan (2337,60 mp). Reglementările fiscale sunt stabilite prin HCL 
Novaci nr. 110/16.12.2020.  
  Terenul aparține familiei Spafiu Marcel și Spafiu Maria, conform Act de 
Comasare autentificat sub nr. 1427 din 21.06.2019 la BNP Nicolae Popescu 
Bejat și este atribuit, conform Contract privind constituirea dreptului de 
superficie autentificat sub nr. 1460 din 26.06.2019 la BNP Nicolae Popescu 
Bejat, spre folosință societății S.C. SPAGESCOM S.R.L. având numărul 
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de ordine în registrul comerțului J18/1222/14.09.1994 și cod unic de 
înregistrare 6400421, reprezentată prin administrator Spafiu Marcel.  

   Pe terenul din intravilan sunt amplasate construcții locuințe și anexe 
având suprafața total construită de 283,00 mp.  

Aceste construcții nu vor fi afectate de investițiile propuse.  
Terenul pe care sunt propuse a se realiza investițiile (pensiuni, 

restaurant, centru SPA și piscină) este liber și nu necesită desființări.  
Exploatarea terenului din punct de vedere agricol este ineficientă, iar 

investițiile propuse pot aduce plus valoare atât proprietarului cât și localității 
(și în mod deosebit zonei imediat învecinate).   

Terenul studiat din intravilan, conform UTR LR 1 din PUG Novaci, 
aprobat, are zona funcțională de locuințe și servicii. Funcțiunea propusă 
de investitor și susținută prin studiul de oportunitate avizat de Pr imăr ia  
Novac i ,  nr .  2118 d in  16.02.2021,  este zonă servicii (turism și 
alimentație publică), funcțiune care este în corelare cu UTR LR1 – 
zonă de locuit și servicii, unitate teritorială de referință situată parțial pe 
terenul studiat, cât și în aproprierea terenului studiat.  

 Prezentul Plan Urbanistic Zonal (P.U.Z.) analizează impactul vizual 
asupra mediului natural prin implementarea unor construcții noi într-un spațiu 
liber din extravilanul orașului Novaci, precum și impactul asupra existenței și 
activității umane din zona imediat învecinată, în baza unor documentații 
cadastrale și documentații topografice reale.  

 Obiectivul Planului Urbanistic Zonal constă în: 
- justificarea organizării funcţionale a zonei (o cerinţă în vederea 

motivării necesităţii schimbării funcțiunii stabilite prin PUG pentru zona 
studiată); 

- încadrarea în reţeaua de circulaţie existentă şi asigurarea completă 
cu utilităţi a zonei; 

- enunţarea condiţiilor de amplasare şi realizare a construcţiilor 
propuse (distanţe, înălţime, POT, CUT). 

 Pe baza Planului Urbanistic Zonal aprobat şi a documentaţiilor de 
autorizare a construcţiei se vor putea solicita şi elibera autorizaţii de construire 
pentru construcţiile  propuse și pentru lucrările conexe necesare. 

   
 1.3. Surse documentare și baza legală 
- Planul Urbanistic General (P.U.G.) al orașului Novaci elaborat de         

S.C.  RAWLEYS GOLD S.R.L. pr. nr. 1/2015, aprobat prin HCL  oraș Novaci 
nr. 09 din 19.02.2020.  

-  Planul de amenajare a teritoriului judeţului Gorj, elaborat în 1997, de 
Institutul Naţional de Cercetare şi Dezvoltare pentru Urbanism şi 
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Amenajarea Teritoriului, S.C. URBANPROIECT S.A.; 
-   Studiu geotehnic elaborat de S.C. HIDROGEOTESTING S.R.L.  
-   Studiu aerofotografic - sursa Google Earth și  
                                         eTerra-Public - Geoportal ANCPI   
În vederea elaborării Planului Urbanistic Zonal, beneficiarul a pus la 

dispoziţia proiectantului următoarele:  
 -  Certificatul de Urbanism nr. 07 din 26.01.2021; 
 -  Act de comasare autentificat sub nr. 1427 din 21.06.2019. 
 - Contract privind constituirea dreptului de superficie autentificat sub    

nr. 1460 din 26.06.2019.  
 -  Extras de carte funciară pentru informare nr. 6637 din 26.01.2021. 
 -  Plan cadastral întocmit de ing. Dănescu Daniel.   
 -  Studiu geotehnic elaborat de S.C. HIDROGEOTESTING S.R.L. 
 - Documentația privind construire pensiune autorizată pentru care s-au 

obținut fonduri structurale, întocmită de A.C. KORAB DESIGN S.R.L.  
 - Aviz de oportunitate nr. 2118 din 16.02.2021 eliberat de Primăria 

orașului Novaci. 
 Baza Legală: 
- Ordinul MLPAT nr.176/N/200 pentru aprobarea “Ghidului privind 

metodologia de elaborare și conținutul – cadru al planului urbanistic zonal”; 
- Ordinul MLPAT nr.21/N/200 pentru aprobarea “Ghidului privind 

elaborarea si aprobarea regulamentelor locale de urbanism”; 
- Hotărârea Guvernului Romaniei nr. 525/1996 privind aprobarea 

Regulamentului General de Urbanism cu modificările și completările 
ulterioare; 

- Legea nr. 350/2001 privind amenajarea teritoriului si urbanismului, cu 
completările si modificările ulterioare 

- Legea nr. 50/1991 privind autorizarea executării lucrărilor de constructii, 
cu modificările si completările ulterioare 

-  Legea fondului funciar nr. 18/1991, republicată 
- Legea cadastrului si publicitatii imobiliare – nr 7 / 1996 cu modificarile si 

completarile ulterioare 
-  Legea privind circulatia juridică a terenurilor nr. 247/2005 
- Legea privind exproprierea pentru cauza de utilitate publică nr. 33/1994 

republicată în 2011 
- Legea privind proprietatea publică și regimul juridic al acesteia               

nr. 213/1998 actualizată 2011 
- Codul Civil. 
- Normativ de siguranță la foc a construcțiilor P-118/99 
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- H.G.R. nr. 1739/2006 pentru aprobarea categoriilor de constructii si 
amenajări care se supun avizării/autorizării P.S.I. 

- Legea 481/2004 privind protectia civilă 
- Ordinul ministrului Sănătătii nr.119/2014 pentru aprobarea normelor de 

igienă si a recomandărilor privind mediul de viată al populatiei. 
- Ordinul ministrului Sănătătii nr.994/2018 pentru modificarea si 

completarea normelor de igienă si a recomandărilor privind mediul de viată al 
populatiei. 

- Legea nr.10/1995 privind calitatea în constructii, cu modificările si 
completările ulterioare; 

- Legea nr.137/1995 privind protectia mediului, cu modificările si 
completările; 

-  Ordonanta nr. 43/1997, republicată, privind regimul drumurilor; 
- Legea nr.107/1996 privind apele, cu modificările si completările ulterioare; 
-  Legea nr.544/2001 privind liberul acces la informatii de interes public 
-  Legea administratiei publice locale nr. 215/2001 republicată 
 
     2. STADIUL ACTUAL AL DEZVOLTĂRII 
 2.1. Evoluţia zonei; corelarea cu alte documentaţii de urbanism aprobate 
 Dacă în primii ani după 1990 s-au făcut paşi mărunţi în dezvoltarea 

investiţiilor particulare, în ultimii ani, beneficiind şi de sprijinul unor 
documentaţii de specialitate, al circulaţiei informaţiilor, al tehnologiilor 
moderne şi performante, al unei organizări mai eficiente, sau al sprijinului mai 
mare acordat de autorităţile locale şi judeţene, investiţiile au demarat cu paşi 
timizi şi, pe parcurs, au căpătat amploare, extinzându-se zonele de locuire, 
găsindu-se noi locaţii adecvate. Deasemeni, cu cât zona se dezvoltă şi 
dovedesc viabilitatea lor, cu atât cerinţele cresc şi devine o prioritate majoră 
găsirea unor soluţii corecte privind realizarea acestor investiții noi, într-un 
cadru adecvat, potrivit.  

 Terenul studiat, cu nr. cadastral 39015, este situat atât în intravilanul 
cât și în  extravilanul orașului Novaci,  jud. Gorj. Terenul din intravilan face 
parte din UTR LR 1, având funcțiunea dominantă locuințe și servicii.  

Terenul are o suprafață de 11.619,00 mp, din care 2121,00 mp în 
intravilan (curți-construcții și fânețe) și 9498,00 mp în extravilan (fânețe).  

Beneficiarul S.C. SPAGESCOM S.R.L. a întocmit documentația 
necesară și a obținut, de la fonduri structurale, aprobarea pentru realizarea 
unei investiții (pensiune turistică cu 10 camere). Amplasamentul inițial al 
acestei investiții era situat în dreptul anexelor vecinilor de la nord-est.  

Având în vedere că această poziție deranja vizual și olfactiv, corelând 
cu necesitatea de extindere ulterioară a afacerii  firmei, s-a propus 
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extinderea intravilanului și realizarea acestor investiții cât mai retras de 
restul construcțiilor existente.  

Funcțiunea (servicii turism, relaxare, alimentație publică) so l i c i t a t ă  
ș i  propusă de beneficiar și susținută prin prezentul P.U.Z. este în 
corelare cu UTR LR1 – zonă locuințe și servicii, unitate teritorială de 
referință existentă și care se va extinde cu zona studiată din extravilan.  

Odată cu schimbarea destinației terenului din teren fânețe în teren  
curți-construcții, beneficiarul dorește extinderea intravilanului orașului 
Novaci, prin extinderea UTR-ului LR1, cu suprafața studiată din extravilan 
de 2337,60 mp, de la borna cadastrală nr. 47 (care reprezintă limita dintre 
intravilan și extravilan) până la borna cadastrală nr. 52 (pe o lungime de 
112,89 m) situată pe latura nord, respectiv de la borna cadastrală nr. 15 
(care reprezintă limita dintre intravilan și extravilan) până la borna cu nr. 53 
(pe o lungime de 112,45 m) situată pe latura sud, astfel încât suprafața total 
studiată prin prezentul PUZ este de 4.458,60 mp. Lățimea terenului între 
punctele 52 și 53 (pe latura vest) este de 32,08 m.  

Pe terenul din intravilan sunt amplasate construcții locuințe și anexe 
având suprafața total construită de 283,00 mp.  

Aceste construcții nu vor fi afectate de investițiile propuse.  
Terenul pe care sunt propuse a se realiza investițiile (pensiuni, 

restaurant, centru SPA și piscină) este liber și nu necesită desființări.  
 2.2. Elemente ale cadrului natural  şi potenţial de dezvoltare 
      Cadrul natural şi amplasamentul obiectivului de investiţii 

Teritoriul administrativ al oraşului Novaci este situat în nord-estul 
judeţului Gorj şi are ca vecinătăţi: 

- la nord comuna Voineasa şi comuna Mălaia, judeţul Vîlcea; 
- Ia est comuna Baia de Fier; 
- la vest comuna Crasna; 
- la sud comuna Bengeşti-Ciocadia şi comuna Bumbeşti-Pitic. 
Oraşul Novaci este amplasat la poalele munţilor Parâng pe paralela de 

45°15' latitudine nordică şi pe meridianul de 23°35' longitudine estică, în 
Depresiunea Novaci, o depresiune de dimensiuni mici a cărei origine se 
datorează mişcărilor scoarţei, separată de Depresiunea Cernădia prin 
interfluviul dintre Gilort şi Boţota. 

Oraşul Novaci are o bună accesibilitate, legătura rutieră cu reşedinţa 
judeţului se poate asigura prin DN 67C (Transalpina - ce traversează oraşul 
de la nord la sud) şi DN 67 (Drobeta Turnu Severin - Tg. Jiu - Râmnicu 
Vâlcea), distanţa fiind de 47 Km, drumurile fiind modernizate.  

O deosebită importanţă pentru oraşul Novaci o are fără îndoială         
DN 67C care leagă Oltenia de Transilvania. Trecând prin Novaci, acest 
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drum escaladează munţii spre pitoreasca vale a Lotrului şi de acolo mai 
departe spre Şugag şi Sebeş. 

Este un drum de o rară frumuseţe, străbătând zone prăpăstioase, de un 
pitoresc fără egal. Pe tot traseul se găsesc păşuni întinse, brăzdate de 
izvoare limpezi şi reci. Iniţial, acest drum a fost doar o potecă de munte, 
folosită de păstorii din Mărginimea Sibiului pentru deplasarea cu turmele în 
Ţara Românească şi de acolo mai departe în căutare de hrană, denumită 
„Poteca Dracului". DN 67 C a fost dat în folosinţă în anul 1939 şi este 
considerat a fi şoseaua transcarpatică situată la cea mai mare altitudine din 
ţară (2.132 m în punctul Lespezi de pe muntele Urdele). 

În ansamblu, oraşul este dezvoltat tentacular pe văi, cu o structură 
adunată şi textură simplă, liniară. Dezvoltarea zonelor de locuit de-a lungul 
văilor au creat condiţii propice dezvoltării locuirii populaţiei. 

Localitatea Novaci este străbătută de râul Gilort pe toată intinderea ei 
care pare un fragment dintr-o vale mare, orientată de la nord spre sud, 
Novaciul fiind capătul unui anticlinal care delimitează depresiunile Novaci şi 
Polovragi. Aici se regăsesc culmi acoperite cu pietrişuri vechi şi marne. 

Relieful Novaciului reprezintă o îmbinare complexă de forme vechi şi 
noi, variate ca geneză şi vârstă, rezultate din acţiunea forţelor endogene şi 
exogene, cuprinzând munţi, dealuri subcarpatice şi piemontane, depresiuni şi 
Lunca Gilortului, urmare a revoluţiei prin care a trecut pământul prin 
strămutarea apelor, cutrernure şi erupţii vulcanice care au condus, în final, la 
aşezarea straturilor din care este compus. El este puternic fragmentat de 
văile Gilortului, Gilorţelului de Răsărit şi de Apus, Măceşului, Strugazului, 
Scăriţei, Aninişului, ale pârâului Boţota şi altor pâraie care au brăzdat 
pământul acesta de la facerea sa. 
 Un loc aparte în relieful Novaciului îl ocupă munţii constituiţi din şisturi 
cristaline şi pe alocuri din roci sedimentare, formaţi prin Increţirea scoarţei.  
 Munţii cei mai înalți ai Novaciului au fost cândva acoperiţi de gheţari, 
urmele acestora fiind păstrate de circuri şi văi glaciare, în care sunt lacuri 
glaciare.  La obârşia Gilortului şi a afluenţilor acestuia, în sectorul alpin, s-au 
dezvoltat opt circuri glaciare (complexe şi simple) dispuse sub forma unui arc 
de cerc în jurul văii glaciare. Circuri glaciare complexe: Tidvele-Galbenu şi 
Mohoru; circuri glaciare simple: Pleşcoaia, Setea Mică, Ieşu, Gruiu, Groapa 
Mândrei. Circurile glaciare complexe sunt bine individualizate în 
compartimentele: Tidvele şi Cioara, respectiv Gaura Mohorului, Mohoru şi 
Mohoru cu Apă. Între acestea, iese în evidenţă Complexul glaciar Mohoru cu 
trei compartimente bine individualizate, între care zănoaga Gaura Mohorului, 
înconjurata de munţii Mohoru (2337 m) spre vest, Iezerul (2148 m) spre nord 
şi Urdele (2228 m) spre est. Relieful muntos din partea de nord a oraşului, 
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cu înălţimi până la peste 2.000 metri atinse de vârfurile Păpuşa (2136 m), 
Dengherul, Urdele (2228 m), Mohorul (2337 m), acoperite cu păduri şi păşuni 
alpine, dau o frumuseţe deosebită acestor locuri, influenţând şi specificul 
ocupaţiei novăcenilor, cunoscuţi încă din vremurile îndepărtate ca buni 
crescători de oi şi meşteri ai lemnului. 
 Râul Gilort prezintă şi forme de relief mai recent create de acţiunea 
fluviatilă în lungul văii (halocen) având altitudine redusă. Aceste forme, 
denumite lunci, au o desfăşurare sporadică în sectorul montan, înguste de 
numai câţiva metri, la intrarea sau ieşirea din porţiuni ferestruite de roci mai 
dure sau la confluenţe. Astfel, Gilortul prezintă mici porţiuni de luncă în partea 
de mijloc a sectorului montan, între afluenţii Pleşcoaia şi Romanu şi la 
confluenţa cu Setea Mică. 

Din punct de vedere geologic, teritoriul Novaci se caracterizează prin 
două formaţiuni geologice distincte şi anume: formaţiuni magmatice şi 
formaţiuni sedimentare. 

Formaţiunile magmatice sunt reprezentate prin roci granitice întâlnite în 
zona de munte. Rocile au caracter puternic acid. 

Formaţiunile sedimentare aparţin Jurasicului, Miocenului, Pliocenului şi 
Cuaternarului. 

Jurasicul – este reprezentat de roci calcaroase. Miocenul – este 
reprezentat de argile, Pliocenul este reprezentat de Meoţian, caracterizat în 
mod dominant de argile şi argile gonflante - în zona dealurilor subcarpatice.  

Cuaternarul – este reprezentat de Pleistocen, caracterizat prin depozite 
fluviatile de terasă cu caracter acid. 

Teritoriul orașului Novaci are o mare complexitate geologică şi 
litologică, cu efecte directe asupra învelişului de sol.  

Materialele parentale grele (argilele, argilele fonflante), întâlnite cu 
precădere în zona dealurilor piemontane, pe lângă faptul că au determinat 
formarea de soluri grele, au avut şi o contribuţie mare, alături de apă şi 
geomorfologie, la declanşarea alunecărilor.  

Pe întreg teritoriul orașului Novaci se întâlnesc două climate distincte: 
climat temperatcontinental, specific părţii subcarpatice a teritoriului şi un 
climat montan rece, specific zonei de munte.  

Temperatura medie multianuală este de 10,2oC, cu un minim de -2,5oC 
în luna ianuarie şi un maxim de 21,6oC în luna iulie. 
 Media multianuală a precipitațiilor este de 870,9 mm, cu un minim de 
42,2 mm în luna februarie şi un maxim de 122,6 mm în luna iunie. 
 În lunile iulie, august, septembrie se înregistrează deficit de umiditate, 
iar în restul anului excedent, cu un maxim excedentar în luna mai. 

Vânturile – cea mai mare frecvenţă a vânturilor se înregistrează din 
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direcţia N-NE şi tot din aceeaşi direcţie bat cu cea mai mare intensitate. Din 
punct de vedere al curenţilor zona este în general liniştită, bine protejată. 

Microclimatul – zona subcarpatică a teritoriului este ocupată în cea mai 
mare parte de depresiunea Novaci-Cernădie, zonă liniştită, bine protejată de 
vânturile din N-NV şi NE.  

Formula climatică pentru zona subcarpatică a Carpaţilor Meridionali 
este de tipul c.f.b.x – climat temperat-continental cu ierni şi veri moderate, cu 
precipitaţii abundente însă neuniform repartizate, cele mai frecvente fiind cele 
de la sfârşitul primăverii şi începutul verii. 

Zona de munte: 
În această zonă este în general un climat rece, cu temperaturi medii 

anuale de 8-9oC – în partea de sud şi 4-5oC – pe culmile montane. Cantitatea 
de precipitaţii căzute este cuprinsă între 800-900 mm şi 1500 mm într-un an.
 Reţeaua hidrografică 

La ieşirea din strânsoarea munţilor, Gilortul şi-a consolidat matca. 
Urmărind terasele ce însoţesc cursul râului, ne dăm seama de rodul 

acţiunii exercitate de firicelele de apă din munţi, transformate în pâraie grăbite 
ce se prăvălesc peste abrupturi, transportând şi depozitând material, clădind 
astfel adevărate trepte în miniatură. 
 În concluzie, bazinul hidrografic al Gilortului este constituit dintr-o 
sumedenie de pâraie şi pârâiaşe adunate de pe o întinsă suprafaţă 
hidrografică. Mai întâi, izvoarele sale pornesc din golul alpin Gruiul, unde 
primeşte pârâul Gruiului şi apoi, din stânga, pârâul Ieşul care îşi are izvoarele 
în muntele Ieşu. Primeşte apoi, pe dreapta, pârâul Tărtărău, pârâul Măcăria, 
care în cursul său spre Gilort se uneşte cu pârâul Măgarului şi apoi pârâul 
Băileasa. Pe stânga, primeşte Setea Mare care înainte de vărsare în Gilort se 
uneşte cu pârâul Groapa, după care, pe dreapta primeşte pârâul Rotunda. 
Gilortul se împreună apoi cu Romanul care izvorăşte din culmea Mohorului. 
Inainte de a se unii cu Râul Gilort, Romanul primeşte pârâul Coasta Cucii, 
Paltinul, Mohorul, pârâul Mioarelor şi pârâul Groapa, la poalele muntelui 
Pleşcoaia. După împreunarea pârâului Romanu cu Gilortul, acestea primesc: 
pârâul Dâlbanu, pârâul Rânca şi pârâul Înşirata. Din dreapta, Gilortul primeşte 
apoi pârâul Drugile, pârâul Dogării şi pârâul Cerbu, iar din stânga un alt pârâu 
al Cerbului, împreună formând frumoasa vale a Cerbului. Din stânga, Gilortul 
primeşte apoi pârâul Brazi, pentru ca să primească apoi şi din stânga şi din 
dreapta pârâul Măceşele. În fine, pe dreapta Gilortul primeşte apoi Gilorţelul 
de Apus (izvorăşte din muntele Rădeiu) având două braţe: pe stânga 
Dobrana, pe dreapta Gilorţelul, care curge prin mijlocul satului Hirişeşti. Şi tot 
pe stânga, Gilortul mai primeşte Strugazul şi Gilorţelul de Răsărit (care îşi are 
izvoarele în munţii Tolanu şi Făget). Gilorţelul de Răsărit curge prin mijlocul 
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satului Novaci - Străini şi se varsă în Gilort. În partea de vest a Novaciului 
curge Aninişul, râu care trece prin satul Huluba. Pe cursul pârâului Măceş 
care izvorăşte din Pietrele Şipotului se găseşte o frumoasă cascadă în 
punctul „ La Ţuţur". Intrat în Novaci, debitului său i se adaugă diferite 
pârâiaşe care de regulă sunt seci, dar în caz de ploaie torenţială devin 
furioase: Păuna, care se uneşte cu pârâul Roibului, pârâul Lupului, Râma.  
 Potenţialul hidrologic al râului Gilort este mare, mai ales primăvara şi 
toamna când plouă mult ori se topesc zăpezile pe povârnişurile munţilor.  

În situaţii de ploi abundente sau la topirea rapidă a zăpezilor, râul Gilort 
provoacă viituri, fenomen favorabil transportului de aluviuni. 
 Pentru prevenirea fenomenelor hidrologice periculoase, de-a lungul 
Gilortului, la Novaci, pe malul drept al râului s-a construit un dig de protecţie, 
de la fosta fabrică de cherestea până în apropiere de Râpa lui Negreanu.  

De asemenea, malurile Gilorţelului de Răsărit, ale Măceşului au fost 
consolidate cu diguri de protecţie şi gabioane împotriva viiturilor. Suprafaţa 
bazinului hidrografic al râului Gilort se desfăşoară pe trei unităţi de relief 
distincte: zona carpatică, respectiv versantul sudic al munţilor Parâng, zona 
subcarpatică respectiv Subcarpaţii Gorjului care aparţin Subcarpaţilor Getici 
şi zona piemontană, respective Piemontul Getic. 

Bazinul hidrografic al râului Gilort este dezvoltat în proporţie de 25% în 
sectorul montan, 38% în sectorul subcarpatic şi 37% în sectorul piemontan. În 
partea nordică, bazinul hidrografic Gilort este limitat de creasta principală a 
masivului Parâng între vârfurile Parângul Mare (2518 m), Muşetoiu (2078 m), 
care îl separă de bazinele Jieţ şi Latoriţa. Sectorul vestic al acestei creste 
este caracterizat de prezenţa vârfurilor piramidale (Parângul Mare, Gruiu, 
Pâcleşa, Ieşu, Coasta lui Rus) întrerupte de şei adânci (Gruiu, Ieşu, 
Ghereşu), în timp ce sectorul estic este marcat de vârfuri rotunjite (Pleşcoaia, 
Mohoru, Urdele, Galbenul, Muşetoiu), cu şei foarte largi (Pleşcoaia, 
Dengheru).  Forţa râului Gilort este utilizată în 5 microhidrocentrale. 

În trecut, pe râul Gilort au fost amplasate instalaţii tehnice populare 
acţionate de forţa apei, specifice aşezărilor de munte, folosite pentru finisarea 
ţesăturilor de lână, prelucrarea primară a lemnului ori la măcinatul 
porumbului: pive, joagăre, mori de apă. 

Gilortul, care se varsă în Jiu la Capu Dealului, în apropiere de Ţînţăreni, 
colectează o reţea densă de ape care fragmentează dealurile getice.  

Lungimea râului până la vărsarea în Jiu este de 109 km. Bazinul râului 
Gilort se estimează la cca 131 kilometri pătraţi.  

Debitul său este influenţat de precipitaţiile care cad neuniform, ceea ce 
duce de altfel şi la variaţii de debit.  Debitul mediu estimat este de 3,64 metri 
cubi pe secundă, iar la viituri de 9,68 metri cubi pe secundă. 
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Conform studiilor Agenţiei de Protecţie a Mediului Gorj, apa râului Gilort 
se încadrează în clasa I-a de calitate la Novaci (pe o lungime de 25 km de la 
izvor) şi în clasa a II-a de calitate la Turburea (69 km).  

Debitele de apă înregistrate au valori diferite în funcţie de altitudine şi 
de regimul de precipitaţii, anual înregistrându-se viiturile de primăvară 
(februarie-mai) când, la apa din ploi se adaugă şi apele rezultate din topirea   
zăpezilor, ca şi viiturile de toamnă cu frecvenţa mai mică şi cu debite mai mici 
decât cele de primăvară. 

Vara debitul de apă scade, iar în timpul secetelor afluenţii Gilortului 
rămân fără debit. Apele de suprafaţă nu sunt poluate şi constituie principala 
sursă pentru alimentarea cu apă potabilă a populaţiei şi animalelor. Pânza 
freatică are adâncimi variabile iar apa este relativ corespunzătoare şi în 
cantitate suficientă. 

Conform codului de proiectare seismică indicativ P100-1/2013, pentru 
zona studiată se vor considera următorii parametri:  

 - valoarea de vârf a  acceleraţiei seismice ag = 0,15 g (pentru cutremure 
având intervalul mediu de recurenţă IMR = 50 ani);  

 -  perioada de colţ al spectrului de răspuns Tc = 0,7 s ;  
- conform CR1-1-3-2012 încărcarea din zăpadă, gz, pe sol având 50 ani 

interval mediu de recurență,  este  2.0 kN/m2;  
 -  adâncimea maximă de îngheţ a zonei este conform STAS 6054/77 de 

90 cm, fără probleme geomorfologice. 
 În conformitate cu OM nr. 776/2007, teritoriul administrativ al orașului 

Novaci se găsește prins în reţeaua ecologică europeană Natura 2000, Nordul 
Gorjului de Est - ROSCI0128 (53%) și Parâng - ROSCI0188 (29%), dar 
terenul studiat nu este prins în reţeaua ecologică europeană Natura 2000. 

 
 2.3. Încadrarea în localitate  

Terenul studiat, cu nr. cadastral 39015, este situat atât în intravilanul cât 
și în  extravilanul orașului Novaci,  jud. Gorj, pe strada Valea Gilortului,       
nr. 195 și face parte, conform PUG, aprobat, din UTR LR 1, funcțiunea 
dominantă pentru terenul din intravilan - zonă locuințe și servicii.  

Terenul este situat într-o poziție ușor diagonală față de strada Valea 
Gilortului și are o mică inflexiune de la bornele cadastrale cu nr. 16 și nr. 45 
până la limita proprietății, accentuând poziția diagonală a terenului.  

Terenul studiat se învecinează la nord-est cu Duligean Elena, la est cu 
strada Valea Gilortului, la sud și sud-vest cu Gheban Ion și la vest rest 
proprietate.  
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2.4. Circulaţia  
Accesul auto și pietonal la terenul studiat se face direct din strada Valea 

Gilortului de la est.  
 

 2.5. Zonificare funcţională şi bilanţ teritorial 
Terenul are o suprafață de 11.619,00 mp, din care 2121,00 mp în 

intravilan (curți-construcții și fânețe) și 9498,00 mp în extravilan (fânețe).  
Din terenul situat în extravilan se dorește introducerea în intravilan a 

suprafeței de 2337,60 mp, de la borna cadastrală nr. 47 (care reprezintă 
limita dintre intravilan și extravilan) până la borna cadastrală nr. 52 (pe o 
lungime de 112,89 m) situată pe latura nord, respectiv de la borna 
cadastrală nr. 15 (care reprezintă limita dintre intravilan și extravilan) până la 
borna cu nr. 53 (pe o lungime de 112,45 m) situată pe latura sud, astfel încât 
suprafața total studiată prin prezentul PUZ este de 4.458,60 mp       
(2121,00 mp + 2337,60 mp). Lățimea terenului între punctele 52 și 53        
(pe latura vest) este de 32,08 m.  

Pe terenul din intravilan sunt amplasate construcții locuințe și anexe 
având suprafața total construită de 283,00 mp.  

Procentul de ocupare a terenului (P.O.T.) existent, raportat la suprafața 
terenului din intravilan de 2.121,00 mp, este 13,34%, iar coeficientul de 
utilizare a terenului (C.U.T.) existent, raportat la aceeași suprafață, este 
0,133. Pentru suprafața total studiată de 4.458,60 mp (intravilan+extravilan), 
procentul de ocupare a terenului (P.O.T.) este 6,35%, iar coeficientul de 
utilizare a terenului (C.U.T.) este 0,063.  P.O.T.-ul maxim admis, pentru 
U.T.R.-ul LR1 (din care face parte terenul existent din intravilan) este  de 
35%, iar C.U.T.-ul maxim admis este de 1,15.  

  
  2.6. Echiparea edilitară 
 Pentru construcțiile existente există branșament energie electrică, 

alimentare cu apă, canalizare și cablu telefonie-internet din rețeaua stradală 
situată la est, pe  strada Valea Gilortului.  

 De asemenea, în zonă telefonia mobilă (Telekom, Orange şi Vodafone) 
are semnal şi poate fi utilizată în condiţii foarte bune. Televiziunea română 
poate fi prinsă în condiţii foarte bune (inclusiv cu antenă de cameră). 

 În prezent, pe terenul propus a fi introdus în intravilan, unde se vor 
amplasa construcțiile menționate, nu există utilități. Acestea se vor realiza, 
independent de cele existente, prin branșament din rețelele stradale existente. 
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 2.7. Probleme de mediu  
 În conformitate cu OM nr. 776/2007, terenul administrativ al orașului 

Novaci se găseşte prins în reţeaua ecologică europeană Natura 2000 cu 
siturile de importanţă comunitară Nordul Gorjului de Est, cod ROSCI0128 
(53%) și situl Parâng, cod ROSCI0188 (29%).  

 Amplasamentul studiat nu este inclus în nici unul din aceste situri. 
Informaţii detaliate privind analiza stării iniţiale a mediului (localizare 

regională, bazinul hidrografic, elemente de geologie, date despre climat, 
seismicitatea zonei, caracteristicile solului, mediul biologic, mediul antropic) 
sunt prezentate la capitolul 2.2 şi sunt preluate din P.U.G. - ul orașului Novaci 
și din Studiul geotehnic întocmit de S.C. HIDROGEOTESTING S.R.L., 
elaborat pentru realizarea investiției autorizate (pensiune turistică P+1). 

Exploatarea terenului din punct de vedere agricol este ineficientă.  
Lucrările propuse a se executa nu creează probleme de mediu care ar 

putea afecta echilibrul ecologic existent. Terenul studiat nu prezintă pericol 
de degradare, de inundare, alunecări sau eroziuni.  

Investiţia propusă nu este generatoare de poluare a aerului, apei sau 
solului. Apele pluviale de pe amplasament, care sunt convenţional curate, 
sunt evacuate prin scurgere naturală şi drenuri spre rigolele stradale sau 
canalele existente în zonă. 

În timpul solstițiului de iarnă, pe data de 22 decembrie, construcțiile 
propuse nu afectează imobilele învecinate, astfel că se asigură însorirea lor 
cel puțin 1h 1/2h pe zi pentru camerele de locuit conform OMS nr. 119/2014.  

Prin realizarea parcării necesare investițiilor propuse (51 de locuri), vor 
exista unele surse de poluare de la autovehiculele care vor parca dar, la 
nivelul terenului studiat și a zonei învecinate, nu vor fi depăşite noxele maxime 
admise de lege pentru diverse forme de poluare (zgomot, trepidații, etc.). 

  
 2.8. Opţiuni ale populaţiei 
 Terenul supus studiului, trebuie să răspundă solicitărilor din partea 

beneficiarului, care doreşte exploatarea terenului pe care îl deţine, în mod 
eficient, ca o necesitate de continuare a afacerii pe care o deține în domeniul 
turistic (pensiuni în orașul Novaci și în zona montană Rânca).   

 Această opţiune a beneficiarului nu afectează interesele locuitorilor din 
zonă și vine în întâmpinarea cerințelor din ce în ce mai mari de cazare ale 
turiștilor interesați de această zonă.  
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 3. PROPUNERI DE DEZVOLTARE URBANISTICĂ 
 3.1. Concluzii ale studiilor de fundamentare 
 Studiile de fundamentare a P.U.Z. reprezintă, în general, analize pe 

domenii a problemelor de dezvoltare a zonei ce face obiectul lucrării, iar 
rezultatele acestor studii trebuie integrate în propunerile de organizare 
urbanistică a zonei.  

 La data elaborării P.U.Z.-lui nu există un studiu urbanistic special 
întocmit pentru terenul studiat (PUZ, PUD), iar din  prevederile Planului 
Urbanistic General al orașului Novaci şi din Regulamentul urbanistic aferent, 
rezultă că terenul studiat este situat, parțial, în intravilan UTR – LR1 (zonă de 
locuit, servicii și funcțiuni complementare)  și parțial, în extravilanul aprobat, la 
limita cu intravilanul existent și are stabi l i t ,  ca reglementări ,  regimul de 
înălțime de la P la P+2+M, P.O.T.-ul maxim propus de  35,00%  și C.U.T.-ul 
maxim propus de 1,15. 

Pentru realizarea acestui P.U.Z. pentru construire 2 pensiuni turistice  
(fiecare cu 10 camere de cazare), restaurant (de aproximativ 200 de locuri), 
centru SPA și piscină, beneficiarul a făcut primele demersuri privind ridicările 
cadastrale, topografice și studiul geotehnic.  

De asemenea a întocmit documentația tehnică și economică pentru o 
pensiune pentru care a obținut autorizație de construire și pentru care a 
obținut fonduri structurale pentru a o executa și a o pune în funcțiune.  

Analizând cererea și oferta de pe piața turistică, beneficiarul dorește ca 
pensiunea aprobată să nu rămână ca un punct turistic izolat și vrea să 
dezvolte zona studiată ca un complex turistic, profitând atât de terenul pe care 
familia îl deține, cât și de frumusețile naturale din împrejurimi.    

Ca o primă concluzie, rezultă, că terenul studiat este pretabil pentru 
investiţiile propuse, în corelare cu solicitările beneficiarului, înscriindu-se 
perfect în prevederi le impuse în UTR-ul LR1 din PUG Novaci.   

 
 3.2. Corelarea cu alte documentaţii de urbanism  
 Deoarece pentru terenul din extravilan nu există alte documentații de 

urbanism (PUZ; PUD), prezentul PUZ va ține cont doar de Planul Urbanistic 
General aprobat și va corela reglementările pentru terenul studiat cu 
reglementările stabilite în PUG pentru UTR LR1.  

 Prin Planul Urbanistic Zonal urmează să se propună soluţii pentru: 
- organizarea accesului faţă de străzile existente și propuse; 
- zonificarea funcţională a terenurilor; 
- organizarea urbanistic–arhitecturală în funcţie de caracteristicile 

structurii urbane; 
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- indici şi indicatori urbanistici (regim de înălţime, regim de aliniament, 
P.O.T., C.U.T. etc.); 

- dezvoltarea infrastructurii edilitare; 
- statutul juridic şi circulaţia terenurilor; 
- menţionarea obiectivelor de utilitate publică (nu este cazul); 
- reglementări specifice detaliate. 
 
 3.3. Valorificarea cadrului natural 
 Datorită poziţiei amplasamentului terenului studiat (parțial în intravilanul 

orașul Novaci, UTR LR1, parțial în extravilan), rezultă ca fiind firească cerinţa 
beneficiarului de a face demersurile necesare privind realizarea investițiilor 
propuse. Acestea vor fi realizate etapizat, pe parcursul a maxim 10 ani, 
perioadă în care terenul este dat spre folosință societății S.C. SPAGESCOM 
S.R.L., conform Contract privind constituirea dreptului de superficie 
autentificat sub nr. 1460 din 26.06.2019 la BNP Nicolae Popescu Bejat, cu 
posibilitate de  extindere contractuală. 

Pentru zona studiată, datorită implementării noilor obiective, se pot 
remarca, pe viitor, schimbări fundamentale ce afectează mediul de viaţă 
existent, influenţând elemente ale mediului înconjurător şi prin aceasta 
crescând sau scăzând interesul oamenilor faţă de zona respectivă – cerinţe, 
activităţi sau tendinţe ale dezvoltării economice şi urbanistice.  

În acelaşi timp dezvoltarea acestei zone trebuie făcută cu foarte mare 
atenţie pentru a elimina orice sursă de dezechilibru şi risc, impunându-se de 
aceea atât analiza atentă şi anticiparea lor, cât şi regândirea, eventual 
restructurarea concepţiilor de proiectare din domeniul construcţiilor, arhitecturii 
şi urbanismului, astfel încât să se poată folosi oportunitatea şi totodată să fie 
evitate (sau reduse) consecinţele negative.  

La iniţierea oricărui demers în acest domeniu este necesară o perfectă 
cunoaştere a realităţii. Orice investiţie propusă (în viitor) în zona studiată 
trebuie să ţină seama de propunerile din prezentul P.U.Z. 

În prezent, pentru terenul studiat și funcțiunea propusă în acest PUZ nu 
se impune o rază de protecție, dar, în timp, un factor de risc (pentru locuințele 
propuse), ar putea deveni realizarea unor ferme de animale pe terenurile 
alăturate, în condițiile în care ar fi permise autorizarea lor sau executarea 
acestora s-ar face fără autorizație de construire. La momentul întocmirii 
documentației nu există nici o intenție a actualilor proprietari din vecinătate de 
a realiza investiții pe terenurile pe care le dețin.   
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3.4. Zonificarea teritoriului – reglementări, bilanţ teritorial, indicatori 
urbanistici    

Terenul studiat, cu nr. cadastral 39015, este situat atât în intravilanul 
cât și în  extravilanul orașului Novaci,  jud. Gorj. Terenul din intravilan face 
parte din UTR LR 1, având funcțiunea dominantă locuințe și servicii.   

Terenul are o suprafață de 11.619,00 mp, din care 2121,00 mp în 
intravilan (curți-construcții și fânețe) și 9498,00 mp în extravilan (fânețe).  

Din terenul situat în extravilan se dorește introducerea în intravilan a 
suprafeței de 2337,60 mp, de la borna cadastrală nr. 47 (care reprezintă 
limita dintre intravilan și extravilan) până la borna cadastrală nr. 52 (pe o 
lungime de 112,89 m) situată pe latura nord, respectiv de la borna 
cadastrală nr. 15 (care reprezintă limita dintre intravilan și extravilan) până la 
borna cu nr. 53 (pe o lungime de 112,45 m) situată pe latura sud, astfel încât 
suprafața total studiată prin prezentul PUZ este de 4.458,60 mp. Lățimea 
terenului între punctele 52 și 53 (pe latura vest) este de 32,08 m.  

Pe terenul din intravilan sunt amplasate construcții locuințe și anexe 
având suprafața total construită de 283,00 mp.  

Procentul de ocupare a terenului (P.O.T.) existent, raportat la suprafața 
terenului din intravilan de 2.121,00 mp, este 13,34%, iar coeficientul de 
utilizare a terenului (C.U.T.) existent, raportat la aceeași suprafață, este 
0,133. Pentru suprafața total studiată de 4.458,60 mp (intravilan+extravilan), 
procentul de ocupare a terenului (P.O.T.) existent este de 6,35%, iar 
coeficientul de utilizare a terenului (C.U.T.) existent este de 0,063.   

Suprafața construită propusă este 1054,00 mp, iar suprafața totală 
construită (existent + propus) este de 1337,00 mp. 

Suprafața desfășurată construită este de 2108,00 mp, iar suprafața 
desfășurată totală (existent + propus) este de 2391,00 mp.   

Suprafața piscinei este de 84,00 mp. 
Suprafața aleilor (circulații auto/pietonale) și parcări = 1975,50 mp, din 

care alei = 1338,00 mp și parcări (pentru 51 locuri) = 637,50 mp. 
Suprafața spațiilor verzi = 1.062,60 mp (23,83%).  
Procentul de ocupare a terenului (P.O.T.) propus, raportat la suprafața 

terenului studiat, este de 4.458,60 mp, este 29,99%, iar coeficientul de 
utilizare a terenului (C.U.T.) propus, raportat la aceeași suprafață, este 
0,536 în corelare cu P.O.T.-ul maxim admis, pentru U.T.R.-ul LR1 (din care 
se propune a face parte întreg terenul studiat) este  de 35%, iar C.U.T.-ul 
maxim admis este de 1,15. În conformitate cu Certificatul de Urbanism      
nr. 07 din 26.01.2021, POT-ul maxim admis este de 40% iar CUT-ul maxim 
admis este de 1,5.  
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Suprafețele construite și desfășurate sunt aproximative și pot fi ușor 
modificate, în funcție de cerințele beneficiarului și documentația tehnică 
realizată pentru fiecare construcție în parte (sau în funcție de cerințele 
tehnice a fiecărei investiții, în parte), cu respectarea reglementărilor impuse 
privind respectarea POT-ului, CUT-ului, a regimului de înălțime și a 
distanțelor față de limitele terenului.  

 
3.5. Căile de comunicaţie 
Accesul auto și pietonal se va realiza din strada Valea Gilortului. 
În zona de intravilan se propune acces auto de 7,00 m cu parcări de o 

parte și cealaltă (24 la sud și 13+9 la nord). În continuare se va realiza o alee 
dalată de 5,00 m care va fi folosită pietonal și auto (ocazional pentru 
aprovizionare și intervenții), cu posibilitatea de a parca 5 autoturisme la 
pensiunea din capătul terenului, care se va realiza în prima etapă.  

   
 3.6. Dezvoltarea echipării edilitare 
 În prezent, pe terenul propus a fi introdus în intravilan, unde se vor 

amplasa construcțiile menționate, nu există utilități. Acestea se vor realiza, 
independent de cele existente la construcțiile din intravilan, prin branșament 
din rețelele stradale existente pe strada Valea Gilortului (energie electrică, 
alimentare cu apă, canalizare și cablu telefonie-internet). 

 Lungimile maxime necesare sunt de 190,00 m. 
 În zonă telefonia mobilă (Telekom, Orange şi Vodafone) are semnal şi 

poate fi utilizată în condiţii foarte bune. Televiziunea română poate fi prinsă în 
condiţii foarte bune (inclusiv cu antenă de cameră). 

 Încălzirea spațiilor construcțiilor propuse se va realiza, individual, cu 
centrale termice pe lemne și/sau peleți, anexa existentă din intravilan fiind 
folosită și ca spațiu depozitare lemne.   

 
 3.6.1. Alimentarea cu apă  

Alimentarea cu apă rece a construcțiilor se va realiza prin racord de apă 
rece cu diametrul de Dn 3/4" de la reţeaua stradală existentă, ce se va 
executa din polietilenă de înaltă densitate.  

Conductele de apă exterioare se vor poza în pământ la 1,00 m 
adâncime şi se vor monta pe un pat de nisip de 15 cm. 

Pentru branșamentul de la rețeaua stradală propusă, traseul conductei 
şi diametrul ei urmează a fi stabilit prin proiectul de autorizare de construire, 
ce va trebui realizat prin grija beneficiarului. 
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 3.6.2. Canalizarea – colectarea, tratarea, epurarea si evacuarea 
apelor uzate. 

Canalizarea se va racorda, prin intermediul unor cămine de vizitare 
propuse în exteriorul clădirii, la canalizarea stradală existentă. Aceste cămine 
se vor poziționa cât mai aproape de limita terenului la sud, prin spatele 
construcțiilor propuse. 

Apele uzate vor fi dirijate spre canalizarea propusă, din incintă, prin 
tuburi din PVC de Dn 200 mm.  

Traseul conductei şi diametrul canalizării propuse, din incintă până la 
rețeaua stradală, urmează a fi stabilită prin proiectul de autorizare de 
construire, prin grija beneficiarului.  

 Apele pluviale de pe amplasament sunt evacuate, prin scurgere naturală 
şi drenuri, spre rigolele din incintă care deversează în canalizarea pluvială 
stradală.  

 
 3.6.3  Alimentarea cu energie electrică 
 Alimentarea cu energie electrică se va realiza din rețeaua stradală 

existentă direct de la stâlpul din colțul terenului de la nord-est. 
 Soluţia privind branşamentul electric (traseu, putere, etc.) va fi stabilită 
de către C.E.Z. sau de către o firmă autorizată, prin studii de specialitate.  
 De asemenea, se vor căuta și soluții alternative, astfel că pe latura 
sudică a acoperișului construcțiilor se vor monta panouri fotovoltaice.  
  

  3.6.4  Telecomunicaţii  
 Reţeaua de telefonie fixă, internet și televiziune prin cablu se va realiza 

din strada Valea Gilortului, cablurile fiind poziționate pe latura terenului 
studiat, iar televiziunea română poate fi prinsă în condiţii foarte bune (inclusiv 
cu antenă de cameră). Telefonia mobilă Vodafone, Orange şi Telekom se 
recepţionează în bune condiţii.  

 
 3.6.5  Alimentarea cu căldură  
 Având în vedere tipul de clădiri ce urmează să fie realizate în zonă (în 

general construcţii izolate) încălzirea se va asigura prin sisteme individuale, 
centrală termică proprie (pe lemne și/sau peleți) și șeminee.  

 Pentru necesarul de apă caldă, în afara încălzirii acesteia prin C.T., se 
mai pot monta panouri solare, care vor aduce un aport substanţial. 
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 3 6.6  Alimentarea cu gaze naturale 
 În zonă nu există reţea de gaze naturale.  

 Pentru necesarul preparării hranei calde la aragaze cu gaze, se vor 

folosi butelii GPL de dimensiuni  şi standarde aprobate ISO. 

 

 3.6.7 Alimentarea cu carburanţi 
Pentru investiţiile propuse nu este necesară. 
 

 3.6.8  Gospodărie comunală-colectarea, reciclarea şi evacuarea 
deşeurilor.    

* Gospodărirea deşeurilor generate pe amplasament în timpul execuţiei 
investiţiei propuse - tipurile şi cantităţile de deşeuri de orice natură rezultate.  

 Tipurile de deşeuri ce pot rezulta în timpul activităţii de execuţie sunt:  -   
deşeuri din operaţiile de excavare; 

- deşeuri menajere şi solide; 
- deşeuri metalice rezultate din activitatea de reparare a utilajelor şi 

înlocuirea unor consumabile; 
- deşeurile din cauciuc (anvelope uzate), bateriile uzate, uleiurile uzate 

(de motor sau de transmisie).  
* Modul de gospodărire a deşeurilor şi asigurarea condiţiilor de protecţie a 

Mediului  
Gestionarea deşeurilor se va face cu respectarea legislaţiei în vigoare: - 

deşeurile din operaţiile de excavare, reprezentate prin materialul steril, vor fi 
colectate şi transportate în locuri special amenajate indicate de firmele de 
salubritate, iar o parte vor fi stocate pe toată perioada activităţii, iar la final, vor 
fi întrebuinţate la realizarea sistematizării pe verticală;  

- deşeurile menajere şi solide se vor colecta în containere speciale şi se 
vor colecta de către firmele autorizate; 

- deşeurile metalice rezultate din activitatea de reparare a utilajelor şi 
înlocuirea unor consumabile, se vor colecta separat în containere, pe 
sortimente, ce vor fi valorificate periodic la agenţii specializaţi; 

- deşeurile reprezentate prin anvelope uzate (cauciuc), baterii uzate, uleiuri 
uzate (de motor sau de transmisie) se vor colecta pe o platformă special 
amenajată şi se vor valorifica periodic la societăţile specializate. 

- deşeurile de tip gospodăresc uscate şi umede sunt acumulate în 
containere închise, în pungi de plastic şi se depozitează în europubele GMT 
EN 840-1 de 140 l amplasate în curte, iar pentru loturile I-X, pot fi depozitate 
pe o platformă betonată amenajată la stradă, de unde se vor evacua 
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periodic, prin grija beneficiarului, în locurile indicate de către primăria 
comunei.  

 
3.6.9 Modul de gospodărire a deşeurilor şi asigurarea condiţiilor de 

protecţie a Mediului  
Gestionarea deşeurilor se face cu respectarea legislaţiei în vigoare:  

- deşeurile din perioada de execuție, din operaţiile de excavare, 
reprezentate prin materialul steril, vor fi colectate şi vor fi stocate pe toată 
perioada activităţii, iar la final, vor fi folosite la refacerea planeităţii terenului;  

- deşeurile menajere şi solide din perioada de execuţie se vor colecta în 
containere speciale şi se vor transporta la depozitele de gunoi de către firmele 
autorizate;  

- deşeurile metalice rezultate din activitatea de reparare a utilajelor 
folosite în perioada de instalare şi înlocuirea unor consumabile, se vor colecta 
separat în containere, pe sortimente, ce vor fi valorificate periodic la agenţii 
specializaţi;  

- deşeurile reprezentate prin anvelope uzate (cauciuc), baterii uzate, 
uleiuri uzate (de motor sau de transmisie) se vor colecta pe o platformă 
special amenajată şi se vor valorifica la societăţile specializate. 

 

3.6.10 Gospodărirea substanţelor toxice şi periculoase 
În procesele de realizare a investițiilor propuse, ce se vor desfăşura în 

condiţii normale, cu respectarea prescripţiilor şi normelor de funcţionare a 
utilajelor, nu există condiţii nocive sau periculoase care să afecteze starea de 
sănătate a populaţiei sau factorii de mediu din zonă.   

 
3.7. Protecţia mediului   

 *Protecţia calităţii apelor 
Prin activitatea de execuţie şi de funcţionare (de la început şi până la 

sfârşit), calitatea apei din zonă nu va avea de suferit modificări, deoarece atât 
constructorul cât şi beneficiarul va lua toate măsurile necesare să nu existe 
deversări de reziduuri de carburanţi şi lubrefianţi pe teren în mod accidental, 
pentru a nu se infiltra spre apa freatică, şi totodată va lua toate măsurile de 
colectare şi depozitare corespunzătoare. În cazul scurgerilor accidentale de 
substanţe poluante, se vor lua de urgenţă măsuri pentru reducerea impactului, 
prin folosirea de materiale absorbante (rumeguş, etc.). Se vor asigura 
platforme betonate pentru depozitarea materialelor de construcţii şi pentru 
depozitarea temporară a deşeurilor generate.  
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Alimentarea cu carburanţi a mijloacelor de transport se va face la staţiile 
de combustibil auto autorizate, iar pentru utilaje alimentarea se va face numai 
cu respectarea normelor de protecţie a mediului. Se va asigura controlul strict 
al transportului betonului, mortarului cu autovehicule pentru prevenirea 
deversărilor accidentale pe traseu, iar spălarea benelor şi evacuarea apei cu 
ciment se va realiza în locuri special amenajate.  

Apele pluviale (din precipitaţii) sunt evacuate prin scurgere naturală şi 
drenuri spre rigolele din incintă care deversează în canalizarea pluvială 
stradală existentă.  

*Protecţia aerului 
Motoarele de la mijloacele auto care vor fi folosite în perioada realizării 

investiţiei propuse produc gaze de tip CO, NO şi CO2 în cantităţi care se 
încadrează în standarde. Nivelul de zgomot produs ca urmare a activităţilor de 
execuţie se încadrează în limitele legal admise (în categoria zgomotelor 
suportabile).  

 *Protecţia împotriva radiaţiilor 
 Prin activitatea de execuție a investiției propuse, nu se emană în mediul 

înconjurător substanţe radiocative sau toxice, pentru că nu se utilizează nici 
un fel de surse de radiaţii.  

*Protecţia solului şi a subsolului  
Solul este îndepărtat de pe suprafaţa obiectivului, fiind depozitat   

temporar pe acelaşi teren pentru a fi folosit în cadrul programului de refacere 
ecologică a zonelor rămase libere de sarcini tehnologice.  

Totodată, la finalizarea lucrărilor sunt propuse următoarele: materialul 
steril stocat va fi redistribuit pe taluzele finale, pentru realizarea unei geometri 
stabile; solul vegetal colectat şi depozitat anterior va fi refolosit pentru 
refacerea păturii de sol vegetal afectate de circulaţia maşinilor.  

  *Protecţia aşezărilor umane şi a locuitorilor 
   Prin lucrările propuse, vecinii de la sud și nord, vor fi afectați în mică 
măsură, în ceea ce priveşte poluarea din timpul execuţiilor, dar prin măsurile 
de prevenire impuse și programul de lucru stabilit, acestea vor fi reduse la 
limitele admise de normele în vigoare.  

Pentru conservarea patrimoniului local, beneficiarul, pe întreaga 
perioadă de desfăşurare a programului de execuţie (de realizare a investiţiei), 
va urmării eventualitatea descoperirii de material arheologic.  

 
 3.8  Obiective de utilitate publică 
 Nu este cazul.   
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 4. CONCLUZII 
 Faţă de analiza efectuată şi reglementările enunţate se pot desprinde  

următoarele concluzii:     
        Terenul aparține familiei Spafiu Marcel și Spafiu Maria, conform Act de 

Comasare autentificat sub nr. 1427 din 21.06.2019 la BNP Nicolae Popescu 
Bejat și este atribuit, conform Contract privind constituirea dreptului de 
superficie autentificat sub nr. 1460 din 26.06.2019 la BNP Nicolae Popescu 
Bejat, spre folosință societății S.C. SPAGESCOM S.R.L. având numărul de 
ordine în registrul comerțului J18/1222/14.09.1994 și cod unic de înregistrare 
6400421, reprezentată prin administrator Spafiu Marcel.  
 Terenul studiat, cu nr. cadastral 39015, este situat atât în intravilanul 
cât și în extravilanul orașului Novaci, jud. Gorj. Terenul din intravilan face 
parte din UTR LR 1, având funcțiunea dominantă locuințe și servicii.  

Terenul are o suprafață de 11.619,00 mp, din care 2121,00 mp în 
intravilan (curți-construcții și fânețe) și 9498,00 mp în extravilan (fânețe).  

Din terenul situat în extravilan se dorește introducerea în intravilan a 
suprafeței de 2337,60 mp, de la borna cadastrală nr. 47 (care reprezintă 
limita dintre intravilan și extravilan) până la borna cadastrală nr. 52 (pe o 
lungime de 112,89 m) situată pe latura nord, respectiv de la borna 
cadastrală nr. 15 (care reprezintă limita dintre intravilan și extravilan) până la 
borna cu nr. 53 (pe o lungime de 112,45 m) situată pe latura sud, astfel încât 
suprafața total studiată prin prezentul PUZ este de 4.458,60 mp. Lățimea 
terenului între punctele 52 și 53 (pe latura vest) este de 32,08 m.  

Terenul studiat se învecinează la nord-est cu Duligean Elena, la est cu 
strada Valea Gilortului, la sud și sud-vest cu Gheban Ion și la vest rest 
proprietate. Terenul este situat diagonal față de strada Valea Gilortului cu 
schimbări de unghi și diferențe privind dimensiunile terenului pe lățime (pe 
direcția transversală), astfel că poziționarea construcțiilor propuse va fi 
influențată de aceste mici inflexiuni ale unghiului terenului.  
  Folosința actuală a terenului pe care se propun a se construi cele  
două pensiuni, restaurant și centru SPA din extravilan cât și pentru piscină în 
intravilan este fânețe, în conformitate cu Certificatul de Urbanism nr. 7 din 
26.01.2021 eliberat de Primăria orașului Novaci și a Extrasului de Carte 
Funciară pentru informare nr. 6637 din 26.01.2021.  

Destinația terenului studiat de 4458,60 mp, conform PUG oraș Novaci 
aprobat, este  - teren curți-construcții (1CC, 2CC) și fânețe (3CC) pentru 
terenul din intravilan (2121,00 mp) și fânețe (4CC) pentru terenul din  
extravilan (2337,60 mp). Reglementările fiscale sunt stabilite prin HCL 
Novaci nr. 110/16.12.2020.  
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         Pe terenul din intravilan sunt amplasate construcții locuințe și anexe 
având suprafața total construită de 283,00 mp.  

Procentul de ocupare a terenului (P.O.T.) existent, raportat la suprafața 
terenului din intravilan de 2.121,00 mp, este 13,34%, iar coeficientul de 
utilizare a terenului (C.U.T.) existent, raportat la aceeași suprafață, este 
0,133. Pentru suprafața total studiată de 4.458,60 mp (intravilan+extravilan), 
procentul de ocupare a terenului (P.O.T.) existent este de 6,35%, iar 
coeficientul de utilizare a terenului (C.U.T.) existent este de 0,063.   

Suprafața construită propusă este 1054,00 mp, iar suprafața totală 
construită (existent + propus) este de 1337,00 mp. 

Suprafața desfășurată construită este de 2108,00 mp, iar suprafața 
desfășurată totală (existent + propus) este de 2391,00 mp.   

Suprafața piscinei este de 84,00 mp. 
Suprafața aleilor (circulații auto/pietonale) și parcări = 1975,50 mp, din 

care alei = 1338,00 mp și parcări (pentru 51 locuri) = 637,50 mp. 
Suprafața spațiilor verzi = 1.062,60 mp (23,83%).  
Procentul de ocupare a terenului (P.O.T.) propus, raportat la suprafața 

terenului studiat, este de 4.458,60 mp, este 29,99%, iar coeficientul de 
utilizare a terenului (C.U.T.) propus, raportat la aceeași suprafață, este 
0,536 în corelare cu P.O.T.-ul maxim admis, pentru U.T.R.-ul LR1 (din care 
se propune a face parte întreg terenul studiat) este  de 35%, iar C.U.T.-ul 
maxim admis este de 1,15. În conformitate cu Certificatul de Urbanism      
nr. 07 din 26.01.2021, POT-ul maxim admis este de 40% iar CUT-ul maxim 
admis este de 1,5.  

Suprafețele construite și desfășurate sunt aproximative și pot fi ușor 
modificate, în funcție de cerințele beneficiarului și documentația tehnică 
realizată pentru fiecare construcție în parte (sau în funcție de cerințele 
tehnice a fiecărei investiții, în parte), cu respectarea reglementărilor impuse 
privind respectarea POT-ului, CUT-ului, a regimului de înălțime și a 
distanțelor față de limitele terenului.  

 Pentru stabilirea regimului de înălţime s-a avut în vedere: 
- cerinţele beneficiarului; 
- destinaţia clădirilor; 
- importanţa clădirii; 
 Criteriile în baza cărora s-a stabilit regimul de aliniere al construcţiilor au 

fost următoarele: 
- forma terenului existent; 
- orientarea față de punctele cardinale; 
- regimul de înălţime al construcţiei; 
- distanțe minime față de vecinătăți conform Cod Civil. 
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 Sunt permise:  
 - realizarea împrejmuirilor opace, cu înălţimea de 2,00 m pe latura din 

spate și cele laterale. La stradă există împrejmuire. În condițiile în care se 
dorește înlocuirea acesteia din dorințe pur estetice atunci împrejmuirea 
trebuie să fie de preferință transparentă. 

    - amenajări exterioare, pergole din lemn cu h = 2,70 m, stâlpi iluminat 
ambiental şi mobilier urban din piatră şi lemn cu  h = 45 cm;  

 - amenajări de alei pietonale, accese auto şi locuri de parcare, rastel 
pentru biciclete, etc. 

 Se vor respecta condiţiile faţă de vecinătăţi, conform principiilor Codului 
Civil  - 2,00 m faţă de limite (cu fereastră); 0,60 m faţă de limite (fără ferestre). 

 Aliniamentul construcțiilor propuse va fi paralel cu limita proprietății cea 
mai apropiată, situată la sud.  

 Etapele de intervenţie sunt următoarele: 
- realizarea utilităţilor tehnico-edilitare în incintă şi branşarea 

construcţiei la reţelele existente în zonă: 
- finalizarea investiţiei propuse;  
- viabilizarea zonei prin realizarea căilor de acces auto, parcare  şi 

circulaţiei pietonale. 
 Săpăturile pentru fundarea obiectivului se vor efectua conform 

proiectului de execuţie, respectându-se întocmai planurile de fundaţii ale 
construcţiilor. Eventualele zone cu teren necorespunzător (lentile nisipoase), 
întâlnite local la cota săpăturilor pentru fundaţii, se vor evacua în întregime 
până la terenul „în situ" (nederanjat), bun de fundare.  

 Săpăturile se vor finisa pe ultimii 15-20 cm, cu puţin timp înainte de 
turnarea betonului. Adâncimea de fundare nu va fi mai mică decât adâncimea 
de îngheţ din zonă = 0,90 m faţă de terenul natural. Betonul pentru fundaţii se 
va turna în timp util pentru a se evita deteriorarea terenului de fundare la cota 
săpăturilor. Prin sistematizarea pe verticală se va nivela zona de 
amplasament, astfel încât apele de suprafaţă provenite din precipitaţiile 
atmosferice, să fie dirijate corespunzător în afara amplasamentului. În jurul 
construcţiilor se vor efectua trotuare din beton înclinate spre exterior, aşezate 
pe un strat impermeabil de argilă, tasată corespunzător.  

 Poziţionările obiectelor ce compun investiţia propusă, precum şi 
organizarea de şantier vor fi studiate la următoarele faze de proiectare 
(D.T.A.C., P.T.).  
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 PROCEDURA DE AVIZARE – APROBARE 
Prezentul Plan Urbanistic Zonal (P.U.Z.) aprobat devine instrument 

tehnic în activitatea Consiliului Local Novaci. Acesta, împreună cu 
Documentaţia tehnică de Autorizare a Construcţiei (D.T.A.C.), inclusiv avizele 
impuse prin C.U. pentru D.T.A.C., vor sta la baza emiterii autorizaţiei sau 
autorizaţiilor de construire.  

Pentru aprobarea P.U.Z. este necesară obţinerea avizelor organismelor 
centrale şi teritoriale impuse prin Avizul de oportunitate (Agenția de protecție a 
Mediului Gorj, Alimentare cu apă, Canalizare, Alimentare cu energie electrică, 
Consiliul Județean Gorj, Direcția Sanitar Veterinară, Direcția de Sănătate 
Publică). 

  Pentru obţinerea avizelor, elaboratorul P.U.Z. pune la dispoziţia 
beneficiarului documentaţiile specifice (exemplare complete sau extrase, după 
caz) înaintarea lor se va face de către emitenţi sau proiectant, în următoarea 
procedură: 

1. Obţinerea avizelor impuse prin Avizul de oportunitate (Agenția de 
protecție a Mediului Gorj, Alimentare cu apă, Canalizare, Alimentare 
cu energie electrică, Consiliul Județean Gorj, Direcția Sanitar 
Veterinară, Direcția de Sănătate Publică); 

2. Eventualele completări solicitate de emitenţii avizelor se introduc în 
P.U.Z., prin grija elaboratorului. 

3. Ultima etapă o reprezintă aprobarea P.U.Z.-ului. Aceasta se face în 
şedinţa Consiliului Local al orașului Novaci, prin prezentarea documentaţiei şi 
avizelor obţinute. 

Actul de aprobare a P.U.Z. îl reprezintă Hotărârea Consiliului Local al 
orașului Novaci.  

Pe baza P.U.Z. aprobat se poate trece la elaborarea Documentaţiei 
Tehnice de Autorizare a Construcţiilor (D.T.A.C.).  

 
 
 
 
 
 
 
                                                         Întocmit, 

                                                       Arh. Pasăre Viorel Dorel 
                              atestat RUR pentru categoriile D (PUG, PUZ) și E (PUD)
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1. ROLUL REGULAMENTULUI LOCAL DE URBANISM 
 

 Regulamentul Local de Urbanism este o documentaţie cu caracter de 
reglementare, care conţine prevederi referitoare la modul de utilizare a 
terenurilor, de realizare şi utilizare a construcţiilor pe întreg teritoriul uneia sau 
a mai multor zone studiate – în cazul nostru, al unui teren din intravilanul 
orașului Novaci, jud. Gorj, UTR LR1 și al terenului din extravilan care este 
situat în continuarea celui din intravilan. 
 Normele propuse în Regulamentul Local de Urbanism al zonei studiate 
sunt norme deja stabilite prin UTR LR1 (zonă de locuire, servicii și funcțiuni 
complementare) care se regăsesc în Regulamentului Local de Urbanism 
aferent Planului Urbanistic General al orașului Novaci.  
 Normele menţionate în prezentul Regulament Local de Urbanism au fost 
elaborate în conformitate cu prevederile H.G.R. nr. 525/1996, pentru 
aprobarea Regulamentului General de Urbanism şi Legea nr. 50/1996 
modificată şi republicată, privind autorizarea executării lucrărilor de construcţii.  
 În acelaşi timp Regulamentul de Urbanism din prezentul PUZ pentru 
zona studiată s-a făcut în strânsă corelare cu celelalte acte normative 
specifice şi complementate care au legătură cu activitatea de amenajare a 
teritoriului şi urbanism, după cum urmează:  

• Codul Civil. 
• Legea nr. 350/2001 privind amenajarea teritoriului şi urbanismul, 

publicată în Monitorul Oficial al României, Partea I, nr. 373 din 10 iulie 2001, 
cu modificările ulterioare. 

• Legea nr. 50/1991 privind autorizarea executării lucrărilor de construcţii, 
republicată în Monitorul Oficial al României, Partea I, nr. 933 din 13 octombrie 
2004, cu modificările ulterioare. 

• Legea nr. 18/1991 privind fondul funciar, republicată în Monitorul Oficial 
al României, Partea I, nr. 1 din 5 ianuarie 1998, cu modificările şi completările 
ulterioare. 

• Legea nr. 215/2001 - Legea administraţiei publice locale, publicată în 
Monitorul Oficial al României, Partea I, nr. 204 din 23 aprilie 2001, cu 
modificările şi completările ulterioare. 

• Legea nr. 10/1995 privind calitatea în construcţii, publicată în Monitorul 
Oficial al României, Partea I, nr. 12 din 24 ianuarie 1995, cu modificările 
ulterioare. 

• Ordonanţa de urgenţă nr. 195 din 22.12.2005 privind protecţia mediului, 
republicată în Monitorul Oficial al României, Partea I, nr. 1196 din 30.12.2005, 
cu modificările şi completările ulterioare. 
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• Legea nr. 7/1996 - Legea cadastrului şi a publicităţii imobiliare, publicată 

în Monitorul Oficial al României, Partea I, nr. 61 din 26 martie 1996, cu 
modificările şi completările ulterioare. 

• Codul silvic din 19.03.2008, publicat în Monitorul Oficial al României, 
Partea I, nr. 238 din 27.03.2008. 

• Legea nr. 107/1996 - Legea apelor, publicată în Monitorul Oficial al 
României, Partea I, nr. 244 din 8 octombrie 1996, cu modificările şi 
completările ulterioare. 

• Legea nr. 33/1994 privind exproprierea pentru cauză de utilitate publică, 
publicată în Monitorul Oficial al României, Partea I, nr. 139 din 02.06.1994. 

• Legea nr. 213/1998 privind proprietatea publică şi regimul juridic al 
acesteia, publicată în Monitorul Oficial al României, Partea I, nr. 448 din 24 
noiembrie 1998, cu modificările şi completările ulterioare. 

• Legea nr. 71/1996 privind aprobarea Planului de amenajare a teritoriului 
naţional - Secţiunea I - Căi de comunicaţie, publicată în Monitorul Oficial al 
României, Partea I, nr. 166 din 29 iulie 1996. 

• Legea nr. 171/1997 privind aprobarea Planului de amenajare a 
teritoriului naţional - Secţiunea a II-a - Apa, publicată în Monitorul Oficial al 
României, Partea I, nr. 325 din 24 noiembrie 1997.  

• Legea nr. 5/2000 privind aprobarea Planului de amenajare a teritoriului 
naţional - Secţiunea a III-a - Zone protejate, publicată în Monitorul Oficial al 
României, Partea I, nr.152 din 12 aprilie 2000. 

• Legea nr. 351/2001 privind aprobarea Planului de Amenajare a 
Teritoriului Naţional - Secţiunea a IV-a – Reţeaua de localităţi, publicată în 
Monitorul Oficial al României, Partea I, nr. 408 din 24 iulie 2001. 

• Legea nr. 575/2001 privind aprobarea Planului de Amenajare a 
Teritoriului Naţional - Secţiunea a V-a - Zone de risc natural, publicată în 
Monitorul Oficial al României, Partea I, nr. 726 din 14 noiembrie 2001.  

• Legea nr. 422/2001 privind protejarea monumentelor istorice, publicată 
în Monitorul Oficial al României, Partea I, nr. 407 din 24 iulie 2001, cu 
modificările şi completările ulterioare. 

• Legea nr. 451/2002 pentru ratificarea Convenţiei europene a peisajului, 
adoptată la Florenţa la 20 octombrie 2000, publicată în Monitorul Oficial al 
României, Partea I, nr. 536 din 23 iulie 2002. 

• Legea nr. 184/2001 privind organizarea si exercitarea profesiei de 
arhitect – republicată în Monitorul Oficial al României, Partea I, nr. 771 din 23 
august 2004. 

• Ordonanţa de Urgenţă a Guvernului nr. 57 di 20.06.2007 privind 
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regimul ariilor naturale protejate, conservarea habitatelor naturale, a florei şi a 
faunei sălbatice, publicată în Monitorul Oficial al României, Partea I, nr. 442 
din 29.06.2007. 

• Hotărârea Guvernului nr. 525/1996 pentru aprobarea Regulamentului 
general de urbanism, republicată în Monitorul Oficial al României, Partea I, nr. 
856 din 27 noiembrie 2002. 

• Hotărârea Guvernului nr. 162 / 2002 privind depozitarea deşeurilor, 
publicată în Monitorul Oficial al României, Partea I, nr.164 din 07.03.2002. 

• Hotărârea Guvernului nr. 1076/2004 privind stabilirea procedurii de 
realizare a evaluării de mediu pentru planuri şi programe, publicată în 
Monitorul Oficial al României, Partea I, nr. 707 din 5 august 2004. 

• Hotărârea Guvernului nr. 540/2000, privind aprobarea încadrării în 
categorii funcţionale a drumurilor publice şi a drumurilor de utilitate privată 
deschise circulaţiei publice, publicată în Monitorul Oficial al României, Partea 
I, nr. 338 in 20 iulie 2000, cu modificările şi completările ulterioare.  

• Hotărârea Guvernului nr. 101/1997 pentru aprobarea Normelor speciale 
privind caracterul şi mărimea zonelor de protecţie sanitară, publicată în 
Monitorul Oficial al României, Partea I, nr. 62 din 10.04.1997. 

• Hotărârea Guvernului nr. 31/1996 pentru aprobarea metodologiei de 
avizare a documentaţiilor de urbanism privind zone şi staţiuni turistice şi a 
documentaţiilor tehnice privind construcţiile în domeniul turismului, publicată 
în Monitorul Oficial al României, Partea I, nr. 22 din 30.01.1996.  

• Hotărârea Guvernului nr. 62/1996 privind aprobarea Listei obiectivelor 
de investiţii şi de dezvoltare, precum şi a criteriilor de realizare a acestora, 
pentru care este obligatoriu avizul Statului Major General, publicată în 
Monitorul Oficial al României, Partea I, nr. 32 din 15 februarie 1996.  

• Hotărârea Guvernului nr. 1519/2004 pentru aprobarea Regulamentului 
privind dobândirea dreptului de semnătură pentru documentaţiile de 
amenajare a teritoriului şi de urbanism şi a Regulamentului referitor la 
organizarea şi funcţionarea Registrului Urbaniştilor din România, publicată în 
Monitorul Oficial al României, Partea I, nr. 961 din 20 octombrie 2004. 

• Ordinul Ministrului Apărării Naţionale, Ministrului Lucrărilor Publice şi 
Amenajării Teritoriului, Ministrului de Interne şi al Directorului Serviciului 
Român de Informaţii nr. 30/34/3422/4221/1995 pentru aprobarea Precizărilor 
privind avizarea documentaţiilor de urbanism şi amenajarea teritoriului, 
precum şi a documentaţiilor tehnice pentru autorizarea executării 
construcţiilor, publicat în Monitorul Oficial al României, Partea I, nr. 283 din 7 
decembrie 1995. 

• Ordinul Ministrului, Apelor şi Protecţiei Mediului nr. 860/2002 pentru 
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aprobarea Procedurii de evaluare a impactului asupra mediului şi de emitere a 
acordului de mediu, cu completările şi modificările ulterioare, publicat în 
Monitorul Oficial al României, Partea I, nr. 52 din 30 ianuarie 2003, cu 
modificările ulterioare. 

• Ordinul Ministrului Sănătăţii nr. 536/1997 pentru aprobarea Normelor de 
igienă şi a  recomandărilor privind mediul de viaţă al populaţiei, publicat în 
Monitorul Oficial al României, Partea I, nr. 140 din 3 iulie 1997, cu modificările 
şi completările ulterioare. 

• Ordinul Ministrului Transporturilor  nr. 43/1998  pentru aprobarea 
Normelor privind încadrarea în categorii a drumurilor naţionale, publicat în 
Monitorul Oficial al României, Partea I, nr. 138 bis din 6 aprilie 1998. 

• Ordinul Ministrului Transporturilor  nr. 45/1998  pentru aprobarea 
Normelor tehnice privind proiectarea, construirea şi modernizarea drumurilor, 
publicat în Monitorul Oficial al României, Partea I, nr.  138 bis din 6 aprilie 
1998. 

• Ordinul Ministrului Transporturilor  nr. 46/1998  pentru aprobarea 
Normelor tehnice privind stabilirea clasei tehnice a drumurilor publice, publicat 
în Monitorul Oficial al României, Partea I, nr.  138 bis din 6 aprilie 1998. 

• Ordinul Ministrului Transporturilor  nr. 47/1998  pentru aprobarea 
Normelor tehnice privind amplasarea lucrărilor edilitare, a stâlpilor pentru 
instalaţii şi a pomilor în localităţile urbane şi rurale, publicat în Monitorul Oficial 
al României, Partea I, nr. 138 bis din 6 aprilie 1998. 

• Ordinul Ministrului Transporturilor  nr. 49/1998  pentru aprobarea 
Normelor tehnice privind proiectarea şi realizarea străzilor în localităţile 
urbane, publicat în Monitorul Oficial al României, Partea I, nr. 138 bis din 6 
aprilie 1998. 

• Ordinul Ministrului Transporturilor nr. 50/1998 pentru aprobarea 
Normelor tehnice privind proiectarea şi realizarea străzilor în localităţile rurale, 
publicat în Monitorul Oficial al României, Partea I, nr. 138 bis din 6 aprilie 
1998. 

• Ordinul Ministrului de Interne nr. 791/1998 pentru aprobarea Normelor 
metodologice de avizare şi autorizare privind prevenirea şi stingerea 
incendiilor, publicat în Monitorul Oficial al României, Partea I, nr.  384 din 9 
octombrie 1998. 

• Ordinul Ministrului de Interne nr. 775/1998 pentru aprobarea Normelor 
generale de prevenire şi stingere a incendiilor, publicat în Monitorul Oficial al 
României, Partea I, nr. 384 din 9 octombrie 1998. 

• Ordinul Ministrului Lucrărilor Publice, Transporturilor şi Locuinţei nr. 
1943/2001 pentru aprobarea Normelor metodologice de aplicare a Legii nr. 
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50/1991 privind autorizarea executării lucrărilor de construcţii, republicată, cu 
modificările şi completările ulterioare, publicat în Monitorul Oficial al României, 
Partea I, nr. 231 din 8 aprilie 2002. 

• Ordinul Ministrul Administraţiei Publice nr. 534 /2001 privind aprobarea 
Normelor tehnice pentru introducerea cadastrului general, publicat în 
Monitorul Oficial al României, Partea I, nr. 744 din 21 noiembrie 2001, cu 
modificările ulterioare. 

• Ordinul Ministrului de stat, ministrul industriei şi comerţului, şi 
preşedintelui Oficiului Naţional de Cadastru, Geodezie şi Cartografie 
nr.1645/CP/2393/1997 pentru aprobarea Metodologiei privind executarea 
lucrărilor de cadastru energetic, publicat în Monitorul Oficial al României, 
Partea I, nr. 12 din 16 ianuarie 1998. 

• Ordinul Ministrului Industriei şi Resurselor nr. 371/2002 pentru aprobarea 
normativelor şi prescripţiilor tehnice specifice zonelor de protecţie şi zonelor de 
siguranţă aferente Sistemului naţional de transport prin conducte al produselor 
petroliere, publicat în Monitorul Oficial al României, Partea I, nr. 828 din 18 
noiembrie 2002, cu modificările ulterioare. 

• Ordinul Ministrului Apelor, Pădurilor şi Protecţiei Mediului nr. 462 /1993 
pentru aprobarea Condiţiilor tehnice privind protecţia atmosferică şi Normelor 
metodologice privind determinarea emisiilor de poluanţi atmosferici produşi de 
surse staţionare,  publicat în Monitorul Oficial al României, Partea I, nr. 190 
din 10 august 1993. 

 
2. DOMENIUL DE APLICARE 
Primăria orașului Novaci a solicitat elaborarea unei documentaţii de 

specialitate (Plan Urbanistic Zonal), avizat şi aprobat conform prevederilor 
Legii 350/2001, pentru terenul situat parțial în intravilan și parțial în 
extravilanul orașului Novaci (pentru care nu există documentații urbanistice) 
în vederea construirii a două pensiuni, restaurant, centru SPA, piscină și 
introducere în intravilan a terenului din extravilan, necesar pentru construire, 
de către S.C. SPAGESCOM S.R.L.    

 Terenul studiat, cu nr. cadastral 39015, este situat atât în intravilanul 
cât și în  extravilanul orașului Novaci,  jud. Gorj. Terenul din intravilan face 
parte din UTR LR 1, având funcțiunea dominantă locuințe și servicii, 
conform Plan Urbanistic General (P.U.G.) al orașului Novaci elaborat de         
S.C. RAWLEYS GOLD S.R.L. pr. nr. 1/2015, aprobat prin HCL oraș Novaci 
nr. 09 din 19.02.2020.   

Terenul are o suprafață de 11.619,00 mp, din care 2121,00 mp în 
intravilan (curți-construcții și fânețe) și 9498,00 mp în extravilan (fânețe).  

Din terenul situat în extravilan se dorește introducerea în intravilan a 
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suprafeței de 2337,60 mp, de la borna cadastrală nr. 47 (care reprezintă 
limita dintre intravilan și extravilan) până la borna cadastrală nr. 52 (pe o 
lungime de 112,89 m) situată pe latura nord, respectiv de la borna 
cadastrală nr. 15 (care reprezintă limita dintre intravilan și extravilan) până la 
borna cu nr. 53 (pe o lungime de 112,45 m) situată pe latura sud, astfel încât 
suprafața total studiată prin prezentul PUZ este de 4.458,60 mp. Lățimea 
terenului între punctele 52 și 53 (pe latura vest) este de 32,08 m.  

  
3. REGULI DE BAZĂ PRIVIND MODUL DE OCUPARE A TERENULUI  

ŞI DE REALIZARE A CONSTRUCŢIILOR LA NIVELUL ZONEI 
STUDIATE 

 Terenul studiat prin prezentul PUZ este propus a fi inclus în UTR LR1 
(zonă de locuit, servicii și funcțiuni complementare) pentru care se vor aplica 
regulile de bază care sunt stabilite şi aprobate în Capitolul II al 
Regulamentului de Urbanism al orașului Novaci.  
            Propunerile solicitate de beneficiar sunt de a introduce în intravilan a 
suprafeței de 2337,60 mp, de  a schimba destinației terenului din fânețe în 
teren curți-construcții și de a realiza construcțiile propuse (2 pensiuni, 
restaurant, centru SPA și piscină). 

 Pe lângă realizarea investiției propuse, mai sunt necesare lucrări conexe 
care se constituite din: 

- s p a ț i i  v e r z i  ș i  plantații în incintă (23,83% din suprafața 
terenului). Se vor realiza plantații c u  a r b u ș t i  ș i  p o m i  
f r u c t i f e r i  d e  medie și mare înălțime, iar spațiile de circulații  vor fi 
marcate prin pavimente, elemente de iluminat de exterior,  pergole, 
bănci și balansoar, etc. 

- branșamente la rețelele tehnico-edilitare existente și propuse în zonă. 
 

  4.  CONDIŢII DE AMPLASARE ŞI CONFORMARE   A  
            CONSTRUCŢIILOR 

    Condiţiile de amplasare şi conformare a construcţiilor vor respecta 
prevederile Regulamentului de Urbanism al orașului Novaci, capitolul III, cu 
modificările stabilite prin PUZ, pentru următoarele domenii de aplicare: 

- Reguli de amplasare şi retrageri minime obligatorii  
      (distanța minimă pe latura cea mai apropiată, sudică de 2,00 m); 
- Reguli cu privire la asigurarea acceselor obligatorii; 
- Reguli cu privire la forma şi dimensionarea terenului şi ale 

construcţiilor; 
- Reguli cu privire la amplasarea de parcaje, spaţii verzi şi împrejmuiri. 
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5. REGULI PRIVIND MODUL DE OCUPARE A TERENURILOR ŞI DE 
REALIZARE A CONSTRUCŢIILOR LA NIVELUL ZONEI STUDIATE 

 5.1. Generalităţi 
 a. Funcţiunea dominantă a zonei studiate este de servicii (turism, 
alimentație publică și recreere). 

Terenul studiat prin prezentul PUZ este propus a fi inclus în UTR LR1 
(zonă de locuit, servicii și funcțiuni complementare)   
b. Funcţiunile complementare admise ale zonei, sunt:  

- accese pietonale, accese carosabile și parcaje; 
- amenajări locuri de odihnă şi recreere, locuri de joacă, cuptor și grătar 

de curte, foișor de curte, pergole, rastele pentru biciclete, etc.; 
- spaţii verzi amenajate, plantaţii de arbuşti şi pomi fructiferi; 
- reţele tehnico – edilitare. 
c. Utilizări permise: 
- construcţii pentru cazare (locuire), alimentație publică (servire masă), 

terase, locuri de joacă, alei pietonale şi carosabile. 
d. Utilizări permise cu condiţii: 
Pentru construcţii atipice sau cu amplasări, în cadrul parcelei, diferit de 

cele stabilite în prezentul PUZ, se vor elabora PUD–uri care să reglementeze 
distanţele, forma şi culoarea din cadrul parcelelor studiate. 

e. Interdicţii permanente: 
Sunt interzise următoarele tipuri de activităţi: 

- activităţi industriale sau agricole care generează noxe sau prezintă 
riscuri tehnologice; 

- realizarea construcțiilor pentru creşterea animalelor sau păsărilor care 
pot genera deprecieri ale calităţii aerului (miros, zgomot, etc.), astfel 
încât să nu producă disconfort vecinilor. 

f. Este interzisă realizarea de: 
- construcţii care, prin conformare, volumetrie sau aspect exterior intră 

în contradicţie cu aspectul general al zonei. 
 

CONDIŢII DE AMPLASARE ŞI CONFORMARE A CONSTRUCŢIILOR 
Reguli de amplasare şi retrageri minime obligatorii 
f. Amplasarea faţă de drumurile publice 
Nu este cazul deoarece construcțiile propuse vor fi realizate retras, la 

peste 100,00 m de limita proprietății la stradă.   
g. Amplasarea faţă de aliniament – deoarece construcțiile învecinate 

sunt departe de amplasamentul studiat amplasarea construcțiilor se va face 
cu respectarea distanţelor minime prevăzute în Codul Civil, minim 2,00 m față 
de limita cea mai apropiată a terenului la sud. 
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h. Amplasarea în interiorul parcelei – conform Regulamentului 

General de Urbanism aferent PUG şi a Regulilor de bază cuprinse în 
Regulament precum şi a Codului Civil (minim 0,60 m la fațadele fără ferestre 
și 2,00 m la fațadele prevăzute cu fereastră). 

 
REGULI CU PRIVIRE LA ASIGURAREA ACCESELOR OBLIGATORII 
i. Accese carosabile – se încadrează Regulamentului General de 

Urbanism aferent PUG oraș Novaci şi a Regulilor de bază; 
j. Accese pietonale – se încadrează Regulamentului General de 

Urbanism aferent PUG oraș Novaci şi a Regulilor de bază; 
 

          REGULI CU PRIVIRE LA ECHIPAREA TEHNICO – EDILITARĂ 
 k. Racordarea la reţelele tehnico – edilitare propuse – racordarea 
construcţiilor și a reţelelor propuse din incintă se va face în baza unor proiecte 
de specialitate, întocmite de proiectanţi autorizaţi direct din rețeaua stradală 
existentă la est pe strada Valea Gilortului; 
 l. Realizarea de reţele tehnico – edilitare – realizarea reţelelor tehnico 
– edilitare din incintă se va face pe latura de sud a terenului, în baza unor 
proiecte de specialitate întocmite de proiectanţi autorizaţi, ca extinderi a 
reţelelor existente în zonă de pe strada Valea Gilortului; 
 

REGULI CU PRIVIRE LA FORMA ŞI DIMENSIUNILE TERENULUI ŞI 
CONSTRUCŢIILOR 

m. Parcelare  
Terenul are o suprafață de 11.619,00 mp, din care 2121,00 mp în 

intravilan (curți-construcții și fânețe) și 9498,00 mp în extravilan (fânețe).  
Din terenul situat în extravilan se dorește introducerea în intravilan a 

suprafeței de 2337,60 mp, de la borna cadastrală nr. 47 (care reprezintă 
limita dintre intravilan și extravilan) până la borna cadastrală nr. 52 (pe o 
lungime de 112,89 m) situată pe latura nord, respectiv de la borna 
cadastrală nr. 15 (care reprezintă limita dintre intravilan și extravilan) până la 
borna cu nr. 53 (pe o lungime de 112,45 m) situată pe latura sud, astfel încât 
se va obține o parcelă a cărei suprafață total studiată prin prezentul PUZ 
este de 4.458,60 mp (2121,00 mp + 2337,60 mp). Lățimea terenului între 
punctele 52 și 53 (pe latura vest) este de 32,08 m.  

n. Înălţimea construcţiilor – construcţiile propuse vor avea un regim de 
înălţime P+1 (parter și etaj), cu H maxim = 8,15 m. Conform PUG oraș 
Novaci, UTR LR1 regimul maxim admis este P+2+M. 
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o. Aspectul exterior al construcţiilor – se admit forme şi volumetrii 
variabile cu excepţia construcţiilor nespecifice arhitecturii din România 
(construcţii cu imitaţii de pagode sau similar). 
 p. Procentul de ocupare a terenului – procentul de ocupare a terenului 
exprimă raportul dintre suprafaţa construită şi suprafaţa terenului considerat. 

Pe terenul din intravilan sunt amplasate construcții locuințe și anexe 
având suprafața total construită de 283,00 mp.  

Procentul de ocupare a terenului (P.O.T.) existent, raportat la suprafața 
terenului din intravilan de 2.121,00 mp, este 13,34%. Pentru suprafața total 
studiată de 4.458,60 mp (intravilan+extravilan), procentul de ocupare a 
terenului (P.O.T.) existent este de 6,35.   

Suprafața construită propusă este 1054,00 mp, iar suprafața totală 
construită (existent + propus) este de 1337,00 mp. 

Procentul de ocupare a terenului (P.O.T.) propus, raportat la suprafața 
terenului studiat, este de 4.458,60 mp, este 29,99% în corelare cu P.O.T.-ul 
maxim admis, pentru U.T.R.-ul LR1 (din care se propune a face parte întreg 
terenul studiat) care este de 35%.  

 r. Coeficientul de utilizare a terenului - coeficientul de utilizare a 
terenului exprimă raportul dintre suprafeţele adunate ale tuturor nivelelor       
(= suprafaţa desfăşurată) şi suprafaţa terenului considerat.  

Pe terenul din intravilan sunt amplasate construcții locuințe și anexe 
având suprafața construită desfășurată de 283,00 mp.  

Coeficientul de utilizare a terenului (C.U.T.) existent, raportat la 
suprafața din intravilan de 2121,00 mp, este 0,133. Pentru suprafața total 
studiată de 4.458,60 mp (intravilan+extravilan), coeficientul de utilizare a 
terenului (C.U.T.) existent este de 0,063.   

Suprafața desfășurată construită este de 2108,00 mp, iar suprafața 
desfășurată totală (existent + propus) este de 2391,00 mp.   

Coeficientul de utilizare a terenului (C.U.T.) propus, raportat la 
suprafața de 4.458,60 mp, este 0,536 în corelare cu C.U.T.-ul maxim admis, 
pentru U.T.R.-ul LR1 (din care se propune a face parte întreg terenul 
studiat) care este de 1,15.  

 
REGULI CU PRIVIRE LA AMPLASAREA DE ALEI, PARCAJE, 
AMENAJĂRI EXTERIOARE, SPAŢII VERZI ŞI ÎMPREJMUIRI 

 s. Parcaje - se vor realiza accese auto în interiorul incintei și parcări 
pentru 51 autoturisme (pentru turiști cazați, vizitatori și angajați). 
 ş. Spaţii verzi şi plantate – Terenul se va amenaja cu spaţii verzi şi 
spații plantate (gazon, flori, arbuştii şi pomi fructiferi).  
 



 

41 

Pe teren există pomi fructiferi care vor fi păstrați pe aceeași poziție, iar 
alți pomi fructiferi vor fi eliminați sau vor fi replantați pe alte poziții, ca să nu 
încurce realizarea investițiilor propuse. De asemenea, plantația de vie care 
este înbătrânită, va fi scoasă pentru a elibera terenul.   
  Suprafaţa de teren pentru spaţii verzi, plantate sau cultivate va fi de 
minim 23,83% din suprafaţa terenului.  
 t. Împrejmuiri – conform Regulamentului General de Urbanism aferent 
PUG Novaci şi a Regulilor de bază cuprinse în Regulament sunt permise 
realizarea de împrejmuiri opace cu înălţimea de 2,00 m pe laterale şi spate şi 
a împrejmuirilor transparente, compuse din lacre de lemn sau metal (tablă 
perforată vopsită), până la 2,00 m, cu soclu zidit tencuit sau placat cu piatră 
cu  h = 90 cm la stradă.  
 
 
 
 
 
 
 

Întocmit, 
                                                     Arh. Pasăre Viorel Dorel 
                             atestat RUR pentru categoriile D (PUG, PUZ) și E (PUD) 


	7T - valoarea de vârf a  acceleraţiei seismice ag = 0,15 g (pentru cutremure având intervalul mediu de recurenţă IMR = 50 ani);
	7T -  perioada de colţ al spectrului de răspuns Tc = 0,7 s ;
	7T -  adâncimea maximă de îngheţ a zonei este conform STAS 6054/77 de 90 cm, fără probleme geomorfologice.
	2.8. Opţiuni ale populaţiei
	3. PROPUNERI DE DEZVOLTARE URBANISTICĂ
	Pentru zona studiată, datorită implementării noilor obiective, se pot remarca, pe viitor, schimbări fundamentale ce afectează mediul de viaţă existent, influenţând elemente ale mediului înconjurător şi prin aceasta crescând sau scăzând interesul oamen...
	În acelaşi timp dezvoltarea acestei zone trebuie făcută cu foarte mare atenţie pentru a elimina orice sursă de dezechilibru şi risc, impunându-se de aceea atât analiza atentă şi anticiparea lor, cât şi regândirea, eventual restructurarea concepţiilor ...
	La iniţierea oricărui demers în acest domeniu este necesară o perfectă cunoaştere a realităţii. Orice investiţie propusă (în viitor) în zona studiată trebuie să ţină seama de propunerile din prezentul P.U.Z.
	În prezent, pentru terenul studiat și funcțiunea propusă în acest PUZ nu se impune o rază de protecție, dar, în timp, un factor de risc (pentru locuințele propuse), ar putea deveni realizarea unor ferme de animale pe terenurile alăturate, în condițiil...
	3.4. Zonificarea teritoriului – reglementări, bilanţ teritorial, indicatori urbanistici
	3.5. Căile de comunicaţie
	Codul Civil.
	Legea nr. 350/2001 privind amenajarea teritoriului şi urbanismul, publicată în Monitorul Oficial al României, Partea I, nr. 373 din 10 iulie 2001, cu modificările ulterioare.
	Legea nr. 50/1991 privind autorizarea executării lucrărilor de construcţii, republicată în Monitorul Oficial al României, Partea I, nr. 933 din 13 octombrie 2004, cu modificările ulterioare.
	Legea nr. 18/1991 privind fondul funciar, republicată în Monitorul Oficial al României, Partea I, nr. 1 din 5 ianuarie 1998, cu modificările şi completările ulterioare.
	Legea nr. 215/2001 - Legea administraţiei publice locale, publicată în Monitorul Oficial al României, Partea I, nr. 204 din 23 aprilie 2001, cu modificările şi completările ulterioare.
	Legea nr. 10/1995 privind calitatea în construcţii, publicată în Monitorul Oficial al României, Partea I, nr. 12 din 24 ianuarie 1995, cu modificările ulterioare.
	Ordonanţa de urgenţă nr. 195 din 22.12.2005 privind protecţia mediului, republicată în Monitorul Oficial al României, Partea I, nr. 1196 din 30.12.2005, cu modificările şi completările ulterioare.
	Legea nr. 7/1996 - Legea cadastrului şi a publicităţii imobiliare, publicată în Monitorul Oficial al României, Partea I, nr. 61 din 26 martie 1996, cu modificările şi completările ulterioare.
	Codul silvic din 19.03.2008, publicat în Monitorul Oficial al României, Partea I, nr. 238 din 27.03.2008.
	Legea nr. 107/1996 - Legea apelor, publicată în Monitorul Oficial al României, Partea I, nr. 244 din 8 octombrie 1996, cu modificările şi completările ulterioare.
	Legea nr. 33/1994 privind exproprierea pentru cauză de utilitate publică, publicată în Monitorul Oficial al României, Partea I, nr. 139 din 02.06.1994.
	Legea nr. 213/1998 privind proprietatea publică şi regimul juridic al acesteia, publicată în Monitorul Oficial al României, Partea I, nr. 448 din 24 noiembrie 1998, cu modificările şi completările ulterioare.
	Legea nr. 71/1996 privind aprobarea Planului de amenajare a teritoriului naţional - Secţiunea I - Căi de comunicaţie, publicată în Monitorul Oficial al României, Partea I, nr. 166 din 29 iulie 1996.
	Legea nr. 171/1997 privind aprobarea Planului de amenajare a teritoriului naţional - Secţiunea a II-a - Apa, publicată în Monitorul Oficial al României, Partea I, nr. 325 din 24 noiembrie 1997.
	Legea nr. 5/2000 privind aprobarea Planului de amenajare a teritoriului naţional - Secţiunea a III-a - Zone protejate, publicată în Monitorul Oficial al României, Partea I, nr.152 din 12 aprilie 2000.
	Legea nr. 351/2001 privind aprobarea Planului de Amenajare a Teritoriului Naţional - Secţiunea a IV-a – Reţeaua de localităţi, publicată în Monitorul Oficial al României, Partea I, nr. 408 din 24 iulie 2001.
	Legea nr. 575/2001 privind aprobarea Planului de Amenajare a Teritoriului Naţional - Secţiunea a V-a - Zone de risc natural, publicată în Monitorul Oficial al României, Partea I, nr. 726 din 14 noiembrie 2001.
	Legea nr. 422/2001 privind protejarea monumentelor istorice, publicată în Monitorul Oficial al României, Partea I, nr. 407 din 24 iulie 2001, cu modificările şi completările ulterioare.
	Legea nr. 451/2002 pentru ratificarea Convenţiei europene a peisajului, adoptată la Florenţa la 20 octombrie 2000, publicată în Monitorul Oficial al României, Partea I, nr. 536 din 23 iulie 2002.
	1TLegea nr. 184/2001 privind organizarea si exercitarea profesiei de arhitect – republicată 1Tîn Monitorul Oficial al României, Partea I, nr. 771 din 23 august 2004.
	Ordonanţa de Urgenţă a Guvernului nr. 57 di 20.06.2007 privind regimul ariilor naturale protejate, conservarea habitatelor naturale, a florei şi a faunei sălbatice, publicată în Monitorul Oficial al României, Partea I, nr. 442 din 29.06.2007.
	Hotărârea Guvernului nr. 525/1996 pentru aprobarea Regulamentului general de urbanism, republicată în Monitorul Oficial al României, Partea I, nr. 856 din 27 noiembrie 2002.
	Hotărârea Guvernului nr. 162 / 2002 privind depozitarea deşeurilor, publicată în Monitorul Oficial al României, Partea I, nr.164 din 07.03.2002.
	Hotărârea Guvernului nr. 1076/2004 privind stabilirea procedurii de realizare a evaluării de mediu pentru planuri şi programe, publicată în Monitorul Oficial al României, Partea I, nr. 707 din 5 august 2004.
	Hotărârea Guvernului nr. 540/2000, privind aprobarea încadrării în categorii funcţionale a drumurilor publice şi a drumurilor de utilitate privată deschise circulaţiei publice, publicată în Monitorul Oficial al României, Partea I, nr. 338 in 20 iulie ...
	Hotărârea Guvernului nr. 101/1997 pentru aprobarea Normelor speciale privind caracterul şi mărimea zonelor de protecţie sanitară, publicată în Monitorul Oficial al României, Partea I, nr. 62 din 10.04.1997.
	Hotărârea Guvernului nr. 31/1996 pentru aprobarea metodologiei de avizare a documentaţiilor de urbanism privind zone şi staţiuni turistice şi a documentaţiilor tehnice privind construcţiile în domeniul turismului, publicată în Monitorul Oficial al Rom...
	Hotărârea Guvernului nr. 62/1996 privind aprobarea Listei obiectivelor de investiţii şi de dezvoltare, precum şi a criteriilor de realizare a acestora, pentru care este obligatoriu avizul Statului Major General, publicată în Monitorul Oficial al Român...
	1THotărârea 1TGuvernului1T nr. 1519/2004 pentru aprobarea Regulamentului privind dobândirea dreptului de semnătură pentru documentaţiile de amenajare a teritoriului şi de urbanism şi a Regulamentului referitor la organizarea şi funcţionarea Registrulu...
	Ordinul Ministrului Apărării Naţionale, Ministrului Lucrărilor Publice şi Amenajării Teritoriului, Ministrului de Interne şi al Directorului Serviciului Român de Informaţii nr. 30/34/3422/4221/1995 pentru aprobarea Precizărilor privind avizarea docume...
	Ordinul Ministrului, Apelor şi Protecţiei Mediului nr. 860/2002 pentru aprobarea Procedurii de evaluare a impactului asupra mediului şi de emitere a acordului de mediu, cu completările şi modificările ulterioare, publicat în Monitorul Oficial al Român...
	Ordinul Ministrului Sănătăţii nr. 536/1997 pentru aprobarea Normelor de igienă şi a  recomandărilor privind mediul de viaţă al populaţiei, publicat în Monitorul Oficial al României, Partea I, nr. 140 din 3 iulie 1997, cu modificările şi completările u...
	Ordinul Ministrului Transporturilor  nr. 43/1998  pentru aprobarea Normelor privind încadrarea în categorii a drumurilor naţionale, publicat în Monitorul Oficial al României, Partea I, nr. 138 bis din 6 aprilie 1998.
	Ordinul Ministrului Transporturilor  nr. 45/1998  pentru aprobarea Normelor tehnice privind proiectarea, construirea şi modernizarea drumurilor, publicat în Monitorul Oficial al României, Partea I, nr.  138 bis din 6 aprilie 1998.
	Ordinul Ministrului Transporturilor  nr. 46/1998  pentru aprobarea Normelor tehnice privind stabilirea clasei tehnice a drumurilor publice, publicat în Monitorul Oficial al României, Partea I, nr.  138 bis din 6 aprilie 1998.
	Ordinul Ministrului Transporturilor  nr. 47/1998  pentru aprobarea Normelor tehnice privind amplasarea lucrărilor edilitare, a stâlpilor pentru instalaţii şi a pomilor în localităţile urbane şi rurale, publicat în Monitorul Oficial al României, Partea...
	Ordinul Ministrului Transporturilor  nr. 49/1998  pentru aprobarea Normelor tehnice privind proiectarea şi realizarea străzilor în localităţile urbane, publicat în Monitorul Oficial al României, Partea I, nr. 138 bis din 6 aprilie 1998.
	Ordinul Ministrului Transporturilor nr. 50/1998 pentru aprobarea Normelor tehnice privind proiectarea şi realizarea străzilor în localităţile rurale, publicat în Monitorul Oficial al României, Partea I, nr. 138 bis din 6 aprilie 1998.
	Ordinul Ministrului de Interne nr. 791/1998 pentru aprobarea Normelor metodologice de avizare şi autorizare privind prevenirea şi stingerea incendiilor, publicat în Monitorul Oficial al României, Partea I, nr.  384 din 9 octombrie 1998.
	Ordinul Ministrului de Interne nr. 775/1998 pentru aprobarea Normelor generale de prevenire şi stingere a incendiilor, publicat în Monitorul Oficial al României, Partea I, nr. 384 din 9 octombrie 1998.
	Ordinul Ministrului Lucrărilor Publice, Transporturilor şi Locuinţei nr. 1943/2001 pentru aprobarea Normelor metodologice de aplicare a Legii nr. 50/1991 privind autorizarea executării lucrărilor de construcţii, republicată, cu modificările şi complet...
	Ordinul Ministrul Administraţiei Publice nr. 534 /2001 privind aprobarea Normelor tehnice pentru introducerea cadastrului general, publicat în Monitorul Oficial al României, Partea I, nr. 744 din 21 noiembrie 2001, cu modificările ulterioare.
	Ordinul Ministrului de stat, ministrul industriei şi comerţului, şi preşedintelui Oficiului Naţional de Cadastru, Geodezie şi Cartografie nr.1645/CP/2393/1997 pentru aprobarea Metodologiei privind executarea lucrărilor de cadastru energetic, publicat ...
	Ordinul Ministrului Industriei şi Resurselor nr. 371/2002 pentru aprobarea normativelor şi prescripţiilor tehnice specifice zonelor de protecţie şi zonelor de siguranţă aferente Sistemului naţional de transport prin conducte al produselor petroliere, ...
	Ordinul Ministrului Apelor, Pădurilor şi Protecţiei Mediului nr. 462 /1993 pentru aprobarea Condiţiilor tehnice privind protecţia atmosferică şi Normelor metodologice privind determinarea emisiilor de poluanţi atmosferici produşi de surse staţionare, ...
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