CUPRINS
MEMORIU GENERAL

Tntocmit in conformitate cu prevederile Reglementérii Tehnice — Ghid privind metodologia
de elaborare si continutul-cadru al Planului Urbanistic Zonal — INDICATIV GM-010-2000,
aprobat prin Ordin nr. 176/N/2000 al ministrului lucrarilor publice si amenajarii teritoriului

1. INTRODUCERE

1.1.
1.2.
1.3.

Date de recunoastere a documentatiei
Obiectul lucrarii
Surse de documentare

2. DESCRIEREA SITUATIEI EXISTENTE - STADIUL ACTUAL AL DEZVOLTARII

2.1.
2.2.
2.3.
2.4.
2.5.
2.6.
2.7.
2.8.

Evolutia zonei; corelarea cu alte documentatii de urbanism aprobate
Elemente ale cadrului natural si potential de dezvoltare

Incadrarea in localitate

Circulatia

Zonificarea functionala si bilant teritorial (ocuparea terenului)
Echipare edilitara

Probleme de mediu

Optiuni ale populatiei

3. PROPUNERI DE DEZVOLTARE URBANISTICA

3.1.
3.2.
3.3.
3.4.
3.5.
3.6.
3.6.1
3.6.2
3.6.3
3.6.4
3.6.5
3.6.6
3.6.7

Concluzii ale studiilor de fundamentare
Corelarea cu alte documentatii de urbanism
Valorificarea cadrului natural

Zonificarea teritoriului — reglementari, bilant teritorial, indicatori urbanistici
Cai de comunicatie

Dezvoltarea echiparii edilitare

Alimentarea cu apa

Canalizare

Alimentare cu energie electrica
Telecomunicatji

Alimentarea cu caldura

Alimentarea cu gaze naturale

Gospodarie comunala

3.7 Protectia mediului

3.8 Obiective de utilitate publica

4. CONCLUZII, MASURI iN CONTINUARE

5. PROCEDURA DE AVIZARE — APROBARE



MEMORIU GENERAL
1. INTRODUCERE

1.1. Date de recunoastere a documentatiei
* Denumirea lucrarii:
“Plan Urbanistic Zonal (P.U.Z.) INTRODUCERE TEREN IN
INTRAVILAN; CONSTRUIRE PENSIUNI, RESTAURANT,
CENTRU SPA SI PISCINA”
* Amplasament :
Oras NOVACI, str. VALEA GILORTULUI, nr. 195, jud. GORJ
nr. cadastral 39015
* Beneficiar:
S.C. SPAGESCOM S.R.L. CUI 6400421
Oras Novaci, str. Valea Gilortului, nr. 195, jud. Gorj
telefon 0761248628
* Proiectant:
S.C. PVD ARHITECT S.R.L. Tg. - Jiu;
sef proiect: arh. Pasare Viorel Dorel
atestat RUR pentru categoriile D (PUG, PUZ) si E (PUD)
* Data elaborarii:
lanuarie 2021,

Planul Urbanistic Zonal, cunoscut in forma sa scurta PUZ, reprezinta
proiectul de urbanism intocmit de catre un arhitect urbanist sau urbanist,
ambii cu drept de semnatura, inregistrati in Registrul Urbanistilor din Romania
(RUR), prin care se pot modifica toti parametrii de utilizare a terenului si care
influenteaza dimensiunea si aspectul constructiilor propuse. PUZ-ul nu tine
loc de documentatie tehnica pentru obtinerea autorizatiei de construire
(DTAC), aceasta fiind intocmita de catre un arhitect cu drept de semnatura,
inregistrat in Tabloul National al Arhitectilor (TNA) gestionat de catre Ordinul
Arhitectilor din Romania (OAR), prin aceasta documentatie obtinandu-se
Autorizatia de Construire (AC) necesara inceperii lucrarilor de executie.

Alegerea arhitectului urbanist sau urbanistului pentru intocmirea
documentatiei PUZ este etapa cea mai importantd, deoarece functie de
experienta acestuia se pot obtine in temeiul legii cele solicitate. Beneficiarul
poate discuta cu cel care intocmeste documentatia care sunt parametrii pe
care doreste sa 1i schimbe. Pentru ca aceasta discutie sa aibe o baza este
necesara obtinerea unui certificat de urbanism, emis in acest sens de catre
primaria pe raza careia se face investitia, sau consiliul judetean dupa caz, in
care vor fi prezentati coeficientii actuali de utilizare ai terenului.
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Prin Planul Urbanistic Zonal (PUZ) se pot modifica urmatorii parametrii:
. Retragerile fata de limitele de proprietate;
. Aliniamentul viitoarei constructii in raport cu parcelele invecinate;
. Procentul de ocupare al terenului (POT);

. Coeficientul de utilizare al terenului (CUT);

. Regim de Tnaltime;
. Indltimea maxim admisad si inaltimea la cornisd a viitoarei
constructii;

. Scoaterea din extravilan si introducerea in intravilan si/sau
schimbarea functiunii zonei (daca este cazul);

. Crearea de functiuni mixte sau complementare zonei studiate;

. Accesele auto si modalitatea de racord cu drumul (orasenesc,
judetean, national, european, drum expres, autostrada);

. Anumite zone de protectie ale imprejmuirilor;
. Alti parametrii specificati prin certificatul de urbanism;

Etapele derularii proiectului de urbanism in cazul intocmirii unui PUZ
sunt:

. intocmirea documentatiei pentru obtinerea certificatului  de
urbanism in vederea aprobarii PUZ;

. Obtinerea Certificatului de Urbanism pentru intocmirea PUZ,

. Realizarea studiilor de teren — studiu geotehnic al terenului,
ridicare topografica;



. Intocmirea Studiului de Oportunitate;

. Realizarea informarii populatiei asupra dorintei de realizare a
Studiului de Oportunitate prin mijloacele specifice (anunt la ziar, panou de
informare la teren, anunt de informare la primarie);

. Sustinerea Studiului de Oportunitate Tn cadrul Comisiei Tehnice de
Urbanism si Amenajare a Teritoriului (CTUAT) din cadrul primariei sau
consiliului judetean pe raza careia se afla terenul pentru investitie;

. Aprobarea acestuia de catre CTUAT si transmiterea rezolutiei
catre proiectant si beneficiar;

. Intocmirea Planului Urbanistic Zonal, ca parti desenate si a
regulamentului de urbanism local aferent, ca parte scrisa sub forma de
memoriu;

. Realizarea informarii populatiei asupra dorintei de realizare PUZ
prin mijloacele specifice (anunt la ziar, panou de informare la teren, anunt de
informare la primarie);

. Sustinerea documentatiilor pentru avizele tehnice in cadrul
comisiilor tehnice de specialitate ale fiecarui avizator in parte (comisia de
mediu, de monumente istorice, de circulatii, de retele tehnico-edilitare, etc);

. Obtinerea avizelor tehnice specificate in certificatul de urbanism,
avize specifice documentatiei de urbanism si obtinute doar pentru aprobarea
acesteia;

. Sustinerea documentatiei PUZ de catre titularul proiectului in
cadrul Comisiei Tehnice de Urbanism si Amenajare a Teritoriului (CTUAT) din
cadrul primariei sau consiliului judetean pe raza careia se afla terenul pentru
investitie;

. Prezentarea in cadrul CTUAT a solutiei arhitecturale privind
investitia ce urmeaza a fi realizata la nivel de ilustrare de tema incluzand,
planuri, fatade, simulari tridimensionale;

. Realizarea de modificari si/sau completari ale documentatiei
conform avizului comisiei;
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. Sustinerea finala a documentatiei PUZ si aprobarea acesteia de
catre CTUAT,;

. Transmiterea raportului de sedinta catre primaria pe raza careia se
afla terenul pentru introducere pe ordinea de zi a viitoarei sedinte de Consiliu
Local pentru aprobare;

. Aprobare in sedinta de Consiliu Local a PUZ-ului;

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

In urma acestor proceduri se poate aproba de catre Primarie sau
Consiliu Judetean un Planul Urbanistic Zonal (PUZ) prin care se modifica
anumiti parametrii ai zonei in care se afla terenul pentru investitie, in
concordanta cu dorintele beneficiarului si cu legislatia in domeniu, coroborata
cu Planul Urbanistic General si Regulamentul General de Urbanism aflate in
vigoare pentru localitatea respectiva. Durata de valabilitate a planurilor
urbanistice zonale (P.U.Z.) se stabileste prin hotarare a consiliului local de
aprobare a acestora in raport cu scopul elaborarii sau cu complexitatea
obiectivelor de investitii care le-au generat.

Urbanismul este domeniul care grupeaza totalitatea regulilor acceptate
de populatia unei localitati in vederea stabilirii destinatiei si exploatarii
adecvate a unui compartiment din teritoriu (teren, parcela, lot) apartinand
unuia sau a unui grup de locuitori al ei. Regulile mentionate trebuie sa aiba in
vedere echilibrul dintre necesitatile personale si cele sociale ale individului gi
familiei sale sau ale grupului, dintre interesul personal si cel general al
colectivitatii. In conditiile trecerii la economia de piata si a relansarii activitatii
de construire, in special in domeniul privat, documentatiile de urbanism sunt
necesare n vederea stabilirii conditilor de amplasare si realizare a
constructiilor supraterane sau subterane, prin corelarea interesului public cu
cel particular. Perioada pe care o parcurgem in prezent se caracterizeaza prin
mari mutatii sociale, tehnologice, morale, estetice, conceptuale etc., avand un
impact puternic asupra existentei si activitati umane gi implicit asupra
urbanismului si amenajarii teritoriului, precum si a arhitecturii sau a
constructiilor — domenii ce definesc cadrul fizic constituit al omului.

Infatisarea spatiilor urbane din Romania se apropie vertiginos de un
punct critic, datorita lipsei specialistilor in domeniul urbanismului, care sa
coordoneze activitatea din cadrul serviciului de urbanism de la primarii. 5



Presiunile economice exercitate de-a lungul timpului si absenta unor
viziuni coerente de dezvoltare au transformat localitatile in desfasurari
aproape haotice de cladiri mai mult sau mai putin reusite.

Aceasta stare de fapt este resimiita din ce in ce mai pregnant atat de
arhitecti, cat si de simplii locuitori ai oraselor, lucru demonstrat de
numeroasele dezbateri, conferinte si luari de pozitie. Localitatile sunt lipsite de
viziune pentru dezvoltare si nu sunt privite in context european. Ele cresc pe
baza unor planuri de urbanism general (PUG), care au devenit formale din
pricina lipsei suportului topometric cu situatia reala din teren.

Orasele si comunele sunt in deriva, se pierde coeziunea spatiala i
sociala din cauza proiectelor imobiliare pe suprafete mici sau mari, care nu
sunt integrate zonei urbane in care ar trebui sa se integreze.

Pentru corelarea interesului public cu cel particular si pentru stabilirea
conditiilor de amplasare si realizare a constructiilor este necesara elaborarea
documentatiilor de urbanism, astfel incat sa existe o imagine globala a
intregului ansamblu de constructii si posibilitatile de dezvoltare in perspectiva
imediata si cea de viitor. Evolutia, dupa 1990, a cadrului legislativ roménesc in
domeniul urbanismului $i amenajarii teritoriului este marcata de aparitia Leqgii
nr. 350/2001, cu completarile si modificarile ulterioare, privind amenajarea
teritoriului si urbanismului.

Legea prevede in mod specific luarea in consideratie a cerintelor
integrarii in spatiul european, stimularea importantei gandirii strategice in
planificarea dezvoltarii, definirea explicita a caracterului activitatii de
amenajarea teritoriului si de urbanism si a documentatiilor aferente.

Revizuirea, armonizarea si comasarea metodologiilor de elaborare si a
continuturilor - cadru al documentatiilor de amenajarea teritoriului si de
urbanism alcatuiesc o baza solida pentru:

- asigurarea unitatii si rigorii intregului proces de elaborare — aprobare —
aplicare a documentatiilor de urbanism,;

- precizarea celor mai importanti pasi pentru intocmirea tuturor tipurilor de
documentatii;

- nuantarea fundamentarii documentatiilor;

- accentuarea importantei planificarii strategice in dezvoltarea spatiala si a
relatiei acesteia cu planificarea analitica.

1.2. Obiectivul lucrarii

La solicitarea Certificatului de Urbanism in vederea construirii a doua
pensiuni, restaurant, centru SPA, piscina si introducere in intravilan a

terenului necesar pentru construire, de catre S.C. SPAGESCOM S.R.L.
6



reprezentata prin administrator Spafiu Marcel, Primaria orasului Novaci a
solicitat elaborarea unei documentatii de specialitate (Plan Urbanistic Zonal),
avizat si aprobat conform prevederilor Legii 350/2001, deoarece terenul este
situat partial in intravilan si partial in extravilanul orasului Novaci (pentru care
nu exista documentatii urbanistice).

Terenul studiat, cu nr. cadastral 39015, este situat atat in intravilanul
cat si in extravilanul orasului Novaci, jud. Gorj. Terenul din intravilan face
parte din UTR LR 1, avand functiunea dominanta locuinte si servicii.

Terenul are o suprafata de 11.619,00 mp, din care 2121,00 mp in
intravilan (curti-constructii si fanete) si 9498,00 mp in extravilan (fanete).

Din terenul situat in extravilan se doreste introducerea in intravilan a
suprafetei de 2337,60 mp, de la borna cadastrala nr. 47 (care reprezinta
limita dintre intravilan si extravilan) péana la borna cadastrala nr. 52 (pe o
lungime de 112,89 m) situata pe latura nord, respectiv de la borna
cadastrala nr. 15 (care reprezinta limita dintre intravilan si extravilan) pana la
borna cu nr. 53 (pe o lungime de 112,45 m) situata pe latura sud, astfel incat
suprafata total studiata prin prezentul PUZ este de 4.458,60 mp. Latimea
terenului intre punctele 52 si 53 (pe latura vest) este de 32,08 m.

Terenul este situat diagonal fata de strada Valea Gilortului cu schimbari
de unghi si diferente privind dimensiunile terenului pe latime (pe directia
transversala), astfel ca pozitionarea constructiilor propuse va fi influentata
de aceste mici inflexiuni ale unghiului terenului.

Terenul studiat se invecineaza la nord-est cu Duligean Elena, la est cu
strada Valea Gilortului, la sud si sud-vest cu Gheban lon si la vest rest
proprietate.

Folosinta actuala a terenului pe care se propun a se construi cele
doua pensiuni, restaurant si centru SPA din extravilan cat si pentru piscina in
intravilan este fanete, in conformitate cu Certificatul de Urbanism nr. 7 din
26.01.2021 eliberat de Primaria orasului Novaci si a Extrasului de Carte
Funciara pentru informare nr. 6637 din 26.01.2021.

Destinatia terenului studiat de 4458,60 mp, conform PUG oras Novaci
aprobat, este - teren curti-constructii (1CC, 2CC) si fanete (3CC) pentru
terenul din intravilan (2121,00 mp) si fanete (4CC) pentru terenul din
extravilan (2337,60 mp). Reglementarile fiscale sunt stabilite prin HCL
Novaci nr. 110/16.12.2020.

Terenul apartine familiei Spafiu Marcel si Spafiu Maria, conform Act de
Comasare autentificat sub nr. 1427 din 21.06.2019 la BNP Nicolae Popescu
Bejat si este atribuit, conform Contract privind constituirea dreptului de
superficie autentificat sub nr. 1460 din 26.06.2019 la BNP Nicolae Popescu
Bejat, spre folosinta societatii S.C. SPAGESCOM S.R.L. avand numarul;



de ordine in registrul comertului J18/1222/14.09.1994 si cod unic de
inregistrare 6400421, reprezentata prin administrator Spafiu Marcel.

Pe terenul din intravilan sunt amplasate constructii locuinte si anexe
avand suprafata total construita de 283,00 mp.

Aceste constructii nu vor fi afectate de investitiile propuse.

Terenul pe care sunt propuse a se realiza investitile (pensiuni,

restaurant, centru SPA si piscina) este liber si nu necesita desfiintari.

Exploatarea terenului din punct de vedere agricol este ineficienta, iar
investitiile propuse pot aduce plus valoare atat proprietarului cat si localitatii
(si Tn mod deosebit zonei imediat Tnvecinate).

Terenul studiat din intravilan, conform UTR LR 1 din PUG Novaci,
aprobat, are zona functionala de locuinte si servicii. Functiunea propusa
de investitor si sustinuta prin studiul de oportunitate avizat de Primaria
Novaci, nr. 2118 din 16.02.2021, este zona servicii (turism si
alimentatie publica), functiune care este in corelare cu UTR LR1 -
zona de locuit si servicii, unitate teritoriala de referinta situata partial pe
terenul studiat, cat si in aproprierea terenului studiat.

Prezentul Plan Urbanistic Zonal (P.U.Z.) analizeaza impactul vizual
asupra mediului natural prin implementarea unor constructii noi intr-un spatiu
liber din extravilanul orasului Novaci, precum si impactul asupra existentei si
activitati umane din zona imediat invecinata, in baza unor documentatii
cadastrale si documentatii topografice reale.

Obiectivul Planului Urbanistic Zonal consta in:

- justificarea organizarii functionale a zonei (o cerinta in vederea
motivarii necesitatii schimbarii functiunii stabilite prin PUG pentru zona
studiata);

- incadrarea in reteaua de circulatie existenta si asigurarea completa
cu utilitati a zonei;

- enuntarea conditilor de amplasare si realizare a constructiilor
propuse (distante, inaltime, POT, CUT).

Pe baza Planului Urbanistic Zonal aprobat si a documentatiilor de
autorizare a constructiei se vor putea solicita si elibera autorizatii de construire
pentru constructiile propuse si pentru lucrarile conexe necesare.

1.3. Surse documentare si baza legala
- Planul Urbanistic General (P.U.G.) al orasului Novaci elaborat de
S.C. RAWLEYS GOLD S.R.L. pr. nr. 1/2015, aprobat prin HCL oras Novaci
nr. 09 din 19.02.2020.
- Planul de amenajare a teritoriului judetului Gorj, elaborat in 1997, de
Institutul National de Cercetare si Dezvoltare pentru Urbanism sig



Amenajarea Teritoriului, S.C. URBANPROIECT S.A;;
- Studiu geotehnic elaborat de S.C. HIDROGEOTESTING S.R.L.
- Studiu aerofotografic - sursa Google Earth si
eTerra-Public - Geoportal ANCPI

In vederea elaborarii Planului Urbanistic Zonal, beneficiarul a pus la

dispozitia proiectantului urmatoarele:

- 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 funciara pentru informare nr. 6637 din 26.01.2021.

- Plan cadastral intocmit de ing. Danescu Daniel.

- Studiu geotehnic elaborat de S.C. HIDROGEOTESTING S.R.L.

- Documentatia privind construire pensiune autorizata pentru care s-au
obtinut fonduri structurale, intocmita de A.C. KORAB DESIGN S.R.L.

- Aviz de oportunitate nr. 2118 din 16.02.2021 eliberat de Primaria
orasului Novaci.

Baza Legala:

- Ordinul MLPAT nr.176/N/200 pentru aprobarea “Ghidului privind
metodologia de elaborare si continutul — cadru al planului urbanistic zonal”;

- Ordinul MLPAT nr.21/N/200 pentru aprobarea “Ghidului privind
elaborarea si aprobarea regulamentelor locale de urbanism?”;

- Hotararea Guvernului Romaniei nr. 525/1996 privind aprobarea
Regulamentului General de Urbanism cu modificarile si completarile
ulterioare;

- Legea nr. 350/2001 privind amenajarea teritoriului si urbanismului, cu
completarile si modificarile ulterioare

- Legea nr. 50/1991 privind autorizarea executarii lucrarilor de constructii,
cu modificarile si completarile ulterioare

- Legea fondului funciar nr. 18/1991, republicata

- Legea cadastrului si publicitatii imobiliare — nr 7 / 1996 cu modificarile si
completarile ulterioare

- Legea privind circulatia juridica a terenurilor nr. 247/2005

- Legea privind exproprierea pentru cauza de utilitate publica nr. 33/1994
republicata in 2011

- Legea privind proprietatea publica si regimul juridic al acesteia
nr. 213/1998 actualizata 2011

- Codul Civil.

- Normativ de siguranta la foc a constructiilor P-118/99



- H.G.R. nr. 1739/2006 pentru aprobarea categoriilor de constructii Si
amenajari care se supun avizarii/autorizarii P.S.I.

- Legea 481/2004 privind protectia civila

- Ordinul ministrului Sanatatii nr.119/2014 pentru aprobarea normelor de
igiena si a recomandarilor privind mediul de viata al populatiei.

- Ordinul  ministrului  Sanatatii  nr.994/2018 pentru modificarea si
completarea normelor de igiena si a recomandarilor privind mediul de viata al
populatiei.

- Legea nr.10/1995 privind calitatea in constructii, cu modificarile si
completarile ulterioare;

- Legea nr.137/1995 privind protectia mediului, cu modificarile si
completarile;

- Ordonanta nr. 43/1997, republicata, privind regimul drumurilor;

- Legea nr.107/1996 privind apele, cu modificarile si completarile ulterioare;

- Legea nr.544/2001 privind liberul acces la informatii de interes public

- Legea administratiei publice locale nr. 215/2001 republicata

2. STADIUL ACTUAL AL DEZVOLTARII

2.1. Evolutia zonei; corelarea cu alte documentatii de urbanism aprobate

Daca in primii ani dupa 1990 s-au facut pasi marunti in dezvoltarea

investitiilor particulare, in ultimii ani, beneficiind si de sprijinul unor
documentatii de specialitate, al circulatiei informatiilor, al tehnologiilor
moderne si performante, al unei organizari mai eficiente, sau al sprijinului mai
mare acordat de autoritatile locale si judetene, investitiile au demarat cu pasi
timizi si, pe parcurs, au capatat amploare, extinzandu-se zonele de locuire,
gasindu-se noi locatii adecvate. Deasemeni, cu cat zona se dezvolta si
dovedesc viabilitatea lor, cu atat cerintele cresc si devine o prioritate majora
gasirea unor solutii corecte privind realizarea acestor investitii noi, ntr-un
cadru adecvat, potrivit.

Terenul studiat, cu nr. cadastral 39015, este situat atat in intravilanul
cat si in extravilanul orasului Novaci, jud. Gorj. Terenul din intravilan face
parte din UTR LR 1, avand functiunea dominanta locuinte si servicii.

Terenul are o suprafata de 11.619,00 mp, din care 2121,00 mp in
intravilan (curti-constructii si fanete) si 9498,00 mp in extravilan (fanete).

Beneficiarul S.C. SPAGESCOM S.R.L. a intocmit documentatia
necesara si a obtinut, de la fonduri structurale, aprobarea pentru realizarea
unei investitii (pensiune turistica cu 10 camere). Amplasamentul initial al
acestei investitii era situat in dreptul anexelor vecinilor de la nord-est.

Avand in vedere ca aceasta pozitie deranja vizual si olfactiv, coreland
cu necesitatea de extindere ulterioara a afacerii firmei, s-a propus;,



extinderea intravilanului si realizarea acestor investitii cat mai retras de
restul constructiilor existente.

Functiunea (servicii turism, relaxare, alimentatie publica) solicitata
si propusa de beneficiar si sustinuta prin prezentul P.U.Z. este in
corelare cu UTR LR1 — zona locuinte si servicii, unitate teritoriala de
referinta existenta si care se va extinde cu zona studiata din extravilan.

Odata cu schimbarea destinatiei terenului din teren féanete in teren
curti-constructii, beneficiarul doreste extinderea intravilanului orasului
Novaci, prin extinderea UTR-ului LR1, cu suprafata studiata din extravilan
de 2337,60 mp, de la borna cadastrala nr. 47 (care reprezinta limita dintre
intravilan si extravilan) pana la borna cadastrala nr. 52 (pe o lungime de
112,89 m) situata pe latura nord, respectiv de la borna cadastrala nr. 15
(care reprezinta limita dintre intravilan si extravilan) pana la borna cu nr. 53
(pe o lungime de 112,45 m) situata pe latura sud, astfel incat suprafata total
studiata prin prezentul PUZ este de 4.458,60 mp. Latimea terenului intre
punctele 52 si 53 (pe latura vest) este de 32,08 m.

Pe terenul din intravilan sunt amplasate constructii locuinte si anexe
avand suprafata total construita de 283,00 mp.

Aceste constructii nu vor fi afectate de investitiile propuse.

Terenul pe care sunt propuse a se realiza investitile (pensiuni,
restaurant, centru SPA si piscina) este liber si nu necesita desfiintari.

2.2. Elemente ale cadrului natural si potential de dezvoltare

Cadrul natural si amplasamentul obiectivului de investitii

Teritoriul administrativ al orasului Novaci este situat in nord-estul
judetului Gorj si are ca vecinatat;:

- la nord comuna Voineasa si comuna Malaia, judetul Vilcea;

- la est comuna Baia de Fier;

- la vest comuna Crasna;

- la sud comuna Bengesti-Ciocadia si comuna Bumbesti-Pitic.

Orasul Novaci este amplasat la poalele muntilor Parang pe paralela de
45°15' latitudine nordica si pe meridianul de 23°35' longitudine estica, in
Depresiunea Novaci, o depresiune de dimensiuni mici a carei origine se
datoreaza miscarilor scoartei, separata de Depresiunea Cernadia prin
interfluviul dintre Gilort si Botota.

Orasul Novaci are o buna accesibilitate, legatura rutiera cu resedinta
judetului se poate asigura prin DN 67C (Transalpina - ce traverseaza orasul
de la nord la sud) si DN 67 (Drobeta Turnu Severin - Tg. Jiu - Ramnicu
Valcea), distanta fiind de 47 Km, drumurile fiind modernizate.

O deosebita importanta pentru orasul Novaci o are fara indoiala
DN 67C care leaga Oltenia de Transilvania. Trecand prin Novaci, acest;;



drum escaladeaza muntii spre pitoreasca vale a Lotrului si de acolo mai
departe spre Sugag si Sebes.

Este un drum de o rara frumusete, strabatand zone prapastioase, de un
pitoresc fara egal. Pe tot traseul se gasesc pasuni intinse, brazdate de
izvoare limpezi si reci. Initial, acest drum a fost doar o poteca de munte,
folosita de pastorii din Marginimea Sibiului pentru deplasarea cu turmele in
Tara Romaneasca si de acolo mai departe in cautare de hrana, denumita
.Poteca Dracului". DN 67 C a fost dat in folosinta in anul 1939 si este
considerat a fi soseaua transcarpatica situata la cea mai mare altitudine din
tara (2.132 m in punctul Lespezi de pe muntele Urdele).

In ansamblu, orasul este dezvoltat tentacular pe vai, cu o structurd
adunata si textura simpla, liniara. Dezvoltarea zonelor de locuit de-a lungul
vailor au creat conditii propice dezvoltarii locuirii populatiei.

Localitatea Novaci este strabatuta de raul Gilort pe toata intinderea ei
care pare un fragment dintr-o vale mare, orientatda de la nord spre sud,
Novaciul fiind capatul unui anticlinal care delimiteaza depresiunile Novaci si
Polovragi. Aici se regasesc culmi acoperite cu pietriguri vechi si marne.

Relieful Novaciului reprezinta o imbinare complexa de forme vechi si
noi, variate ca geneza si varsta, rezultate din actiunea fortelor endogene si
exogene, cuprinzand munti, dealuri subcarpatice si piemontane, depresiuni gi
Lunca Gilortului, urmare a revolutiei prin care a trecut pamantul prin
stramutarea apelor, cutrernure si eruptii vulcanice care au condus, in final, la
asezarea straturilor din care este compus. El este puternic fragmentat de
vaile Gilortului, Gilortelului de Rasarit si de Apus, Macesului, Strugazului,
Scaritei, Aninisului, ale paraului Botota si altor paraie care au brazdat
pamantul acesta de la facerea sa.

Un loc aparte in relieful Novaciului 1l ocupa muntii constituiti din sisturi
cristaline si pe alocuri din roci sedimentare, formati prin Incretirea scoartei.

Muntii cei mai inalti ai Novaciului au fost candva acoperiti de ghetari,
urmele acestora fiind pastrate de circuri si vai glaciare, in care sunt lacuri
glaciare. La obarsia Gilortului si a afluentilor acestuia, in sectorul alpin, s-au
dezvoltat opt circuri glaciare (complexe si simple) dispuse sub forma unui arc
de cerc in jurul vaii glaciare. Circuri glaciare complexe: Tidvele-Galbenu gi
Mohoru; circuri glaciare simple: Plescoaia, Setea Mica, lesu, Gruiu, Groapa
Mandrei. Circurile glaciare complexe sunt bine individualizate 1in
compartimentele: Tidvele si Cioara, respectiv Gaura Mohorului, Mohoru si
Mohoru cu Apa. Intre acestea, iese in evidentd Complexul glaciar Mohoru cu
trei compartimente bine individualizate, intre care zanoaga Gaura Mohorului,
inconjurata de muntji Mohoru (2337 m) spre vest, lezerul (2148 m) spre nord
si Urdele (2228 m) spre est. Relieful muntos din partea de nord a orasului,;,



cu inaltimi pana la peste 2.000 metri atinse de varfurile Papusa (2136 m),
Dengherul, Urdele (2228 m), Mohorul (2337 m), acoperite cu paduri $i pasuni
alpine, dau o frumusete deosebita acestor locuri, influentand si specificul
ocupatiei novacenilor, cunoscuti inca din vremurile indepartate ca buni
crescatori de oi si mesteri ai lemnului.

Raul Gilort prezinta si forme de relief mai recent create de actiunea
fluviatila in lungul vaii (halocen) avand altitudine redusa. Aceste forme,
denumite lunci, au o desfasurare sporadica in sectorul montan, inguste de
numai cativa metri, la intrarea sau iesirea din portiuni ferestruite de roci mai
dure sau la confluente. Astfel, Gilortul prezinta mici portiuni de lunca in partea
de mijloc a sectorului montan, intre afluentii Plescoaia si Romanu si la
confluenta cu Setea Mica.

Din punct de vedere geologic, teritoriul Novaci se caracterizeaza prin
doua formatiuni geologice distincte si anume: formatiuni magmatice si
formatiuni sedimentare.

Formatiunile magmatice sunt reprezentate prin roci granitice intalnite in
zona de munte. Rocile au caracter puternic acid.

Formatiunile sedimentare apartin Jurasicului, Miocenului, Pliocenului si
Cuaternarului.

Jurasicul — este reprezentat de roci calcaroase. Miocenul — este
reprezentat de argile, Pliocenul este reprezentat de Meotian, caracterizat in
mod dominant de argile si argile gonflante - in zona dealurilor subcarpatice.

Cuaternarul — este reprezentat de Pleistocen, caracterizat prin depozite
fluviatile de terasa cu caracter acid.

Teritoriul orasului Novaci are o mare complexitate geologica si
litologica, cu efecte directe asupra invelisului de sol.

Materialele parentale grele (argilele, argilele fonflante), ntalnite cu
precadere in zona dealurilor piemontane, pe langa faptul ca au determinat
formarea de soluri grele, au avut si o contributie mare, alaturi de apa si
geomorfologie, la declangarea alunecarilor.

Pe intreg teritoriul orasului Novaci se intalnesc doua climate distincte:
climat temperatcontinental, specific pariii subcarpatice a teritoriului si un
climat montan rece, specific zonei de munte.

Temperatura medie multianuala este de 10,2°C, cu un minim de -2,5°C
in luna ianuarie si un maxim de 21,6°C in luna iulie.

Media multianuala a precipitatiilor este de 870,9 mm, cu un minim de
42,2 mm in luna februarie si un maxim de 122,6 mm in luna iunie.

in lunile iulie, august, septembrie se nregistreaza deficit de umiditate,
lar Tn restul anului excedent, cu un maxim excedentar in luna mai.

Vanturile — cea mai mare frecventa a vanturilor se inregistreaza diny;



directia N-NE si tot din aceeasi directie bat cu cea mai mare intensitate. Din
punct de vedere al curentilor zona este in general linistita, bine protejata.

Microclimatul — zona subcarpatica a teritoriului este ocupata in cea mai
mare parte de depresiunea Novaci-Cernadie, zona linigtita, bine protejata de
vanturile din N-NV si NE.

Formula climatica pentru zona subcarpatica a Carpatilor Meridionali
este de tipul c.f.b.x — climat temperat-continental cu ierni si veri moderate, cu
precipitatii abundente insa neuniform repartizate, cele mai frecvente fiind cele
de la sfarsitul primaverii si inceputul verii.

Zona de munte:

In aceastd zon& este in general un climat rece, cu temperaturi medii
anuale de 8-9°C — in partea de sud si 4-5°C — pe culmile montane. Cantitatea
de precipitatii cazute este cuprinsa intre 800-900 mm si 1500 mm intr-un an.

Reteaua hidrografica

La iesirea din stransoarea muntilor, Gilortul si-a consolidat matca.

Urmarind terasele ce insotesc cursul raului, ne dam seama de rodul
actiunii exercitate de firicelele de apa din munti, transformate in paraie grabite
ce se pravalesc peste abrupturi, transportand si depozitdnd material, cladind
astfel adevarate trepte in miniatura.

In concluzie, bazinul hidrografic al Gilortului este constituit dintr-o
sumedenie de paraie si paradiase adunate de pe o intinsa suprafata
hidrografica. Mai intéi, izvoarele sale pornesc din golul alpin Gruiul, unde
primeste paraul Gruiului si apoi, din stdnga, paraul lesul care isi are izvoarele
in muntele lesu. Primeste apoi, pe dreapta, paraul Tartarau, paraul Macaria,
care in cursul sau spre Gilort se unegte cu paraul Magarului si apoi paraul
Baileasa. Pe stanga, primeste Setea Mare care inainte de varsare in Gilort se
uneste cu paraul Groapa, dupa care, pe dreapta primeste paraul Rotunda.
Gilortul se impreuna apoi cu Romanul care izvoraste din culmea Mohorului.
Inainte de a se unii cu Raul Gilort, Romanul primeste paraul Coasta Cucii,
Paltinul, Mohorul, paraul Mioarelor si paraul Groapa, la poalele muntelui
Plescoaia. Dupa impreunarea paraului Romanu cu Gilortul, acestea primesc:
paraul Dalbanu, paraul Ranca si paraul insirata. Din dreapta, Gilortul primeste
apoi paraul Drugile, paraul Dogarii si paraul Cerbu, iar din stdnga un alt parau
al Cerbului, impreuna formand frumoasa vale a Cerbului. Din stanga, Gilortul
primeste apoi paraul Brazi, pentru ca sa primeasca apoi si din stanga si din
dreapta paraul Macesele. In fine, pe dreapta Gilortul primeste apoi Gilortelul
de Apus (izvoraste din muntele Radeiu) avand doua brate: pe stanga
Dobrana, pe dreapta Gilortelul, care curge prin mijlocul satului Hirisesti. Si tot
pe stanga, Gilortul mai primeste Strugazul si Gilortelul de Rasarit (care isi are
izvoarele in muntii Tolanu si Faget). Gilortelul de Rasarit curge prin mijlocul;,



satului Novaci - Straini si se varsa in Gilort. In partea de vest a Novaciului
curge Aninisul, rau care trece prin satul Huluba. Pe cursul paraului Maces
care izvoraste din Pietrele Sipotului se gaseste o frumoasa cascada in
punctul , La Tutur". Intrat in Novaci, debitului sau i se adauga diferite
paraiase care de regula sunt seci, dar in caz de ploaie torentiala devin
furioase: Pauna, care se uneste cu paraul Roibului, paraul Lupului, Rama.

Potentialul hidrologic al raului Gilort este mare, mai ales primavara si
toamna cand ploua mult ori se topesc zapezile pe povarnisurile muntilor.

in situatii de ploi abundente sau la topirea rapida a zapezilor, raul Gilort
provoaca viituri, fenomen favorabil transportului de aluviuni.

Pentru prevenirea fenomenelor hidrologice periculoase, de-a lungul
Gilortului, la Novaci, pe malul drept al raului s-a construit un dig de protectie,
de la fosta fabrica de cherestea pana in apropiere de Rapa lui Negreanu.

De asemenea, malurile Gilortelului de Rasarit, ale Macesului au fost
consolidate cu diguri de protectie si gabioane Tmpotriva viiturilor. Suprafata
bazinului hidrografic al raului Gilort se desfasoara pe trei unitati de relief
distincte: zona carpatica, respectiv versantul sudic al muntilor Parang, zona
subcarpatica respectiv Subcarpatii Gorjului care apartin Subcarpatilor Getici
si zona piemontana, respective Piemontul Getic.

Bazinul hidrografic al raului Gilort este dezvoltat in proportie de 25% in
sectorul montan, 38% in sectorul subcarpatic si 37% in sectorul piemontan. in
partea nordica, bazinul hidrografic Gilort este limitat de creasta principala a
masivului Parang intre varfurile Parangul Mare (2518 m), Musetoiu (2078 m),
care il separa de bazinele Jiet si Latorita. Sectorul vestic al acestei creste
este caracterizat de prezenta varfurilor piramidale (Parangul Mare, Gruiu,
Paclesa, lesu, Coasta Iui Rus) intrerupte de sei adanci (Gruiu, lesu,
Gheresu), in timp ce sectorul estic este marcat de varfuri rotunjite (Plescoaia,
Mohoru, Urdele, Galbenul, Musetoiu), cu sei foarte largi (Plescoaia,
Dengheru). Forta raului Gilort este utilizata in 5 microhidrocentrale.

in trecut, pe raul Gilort au fost amplasate instalatii tehnice populare
actionate de forta apei, specifice asezarilor de munte, folosite pentru finisarea
tesaturilor de lana, prelucrarea primara a lemnului ori la macinatul
porumbului: pive, joagare, mori de apa.

Gilortul, care se varsa in Jiu la Capu Dealului, in apropiere de Tintareni,
colecteaza o retea densa de ape care fragmenteaza dealurile getice.

Lungimea raului pana la varsarea in Jiu este de 109 km. Bazinul raului
Gilort se estimeaza la cca 131 kilometri patratj.

Debitul sau este influentat de precipitatiile care cad neuniform, ceea ce
duce de altfel si la variatii de debit. Debitul mediu estimat este de 3,64 metri
cubi pe secunda, iar la viituri de 9,68 metri cubi pe secunda. 15



Conform studiilor Agentiei de Protectie a Mediului Gorj, apa raului Gilort
se incadreaza in clasa I-a de calitate la Novaci (pe o lungime de 25 km de la
izvor) si in clasa a ll-a de calitate la Turburea (69 km).

Debitele de apa inregistrate au valori diferite in functie de altitudine si
de regimul de precipitatii, anual inregistrandu-se viiturile de primavara
(februarie-mai) cand, la apa din ploi se adauga si apele rezultate din topirea
zapezilor, ca si viiturile de toamna cu frecventa mai mica si cu debite mai mici
decéat cele de primavara.

Vara debitul de apa scade, iar in timpul secetelor afluentii Gilortului
raman fara debit. Apele de suprafata nu sunt poluate si constituie principala
sursa pentru alimentarea cu apa potabila a populatiei si animalelor. Panza
freatica are adancimi variabile iar apa este relativ corespunzatoare si in
cantitate suficienta.

Conform codului de proiectare seismica indicativ P100-1/2013, pentru
zona studiata se vor considera urmatorii parametri:

- valoarea de varf a acceleratiei seismice ag = 0,15 g (pentru cutremure
avand intervalul mediu de recurenta IMR = 50 ani);

- perioada de colf al spectrului de raspuns Tc =0,7 s ;

- conform CR1-1-3-2012 incarcarea din zapada, g,, pe sol avand 50 ani
interval mediu de recurentd, este 2.0 kN/m?;

- adancimea maxima de inghet a zonei este conform STAS 6054/77 de
90 cm, fara probleme geomorfologice.

In conformitate cu OM nr. 776/2007, teritoriul administrativ al orasului
Novaci se gaseste prins in reteaua ecologica europeana Natura 2000, Nordul
Gorjului de Est - ROSCI0128 (53%) si Parang - ROSCI0188 (29%), dar
terenul studiat nu este prins in reteaua ecologica europeana Natura 2000.

2.3. Incadrarea in localitate

Terenul studiat, cu nr. cadastral 39015, este situat atat in intravilanul cat
si in extravilanul orasului Novaci, jud. Gorj, pe strada Valea Gilortului,
nr. 195 si face parte, conform PUG, aprobat, din UTR LR 1, functiunea
dominanta pentru terenul din intravilan - zona locuinte si servicii.

Terenul este situat intr-o pozitie usor diagonala fatd de strada Valea
Gilortului si are o mica inflexiune de la bornele cadastrale cu nr. 16 si nr. 45
pana la limita proprietatii, accentuand pozitia diagonala a terenului.

Terenul studiat se invecineaza la nord-est cu Duligean Elena, la est cu
strada Valea Gilortului, la sud si sud-vest cu Gheban lon si la vest rest
proprietate.
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2.4. Circulatia
Accesul auto si pietonal la terenul studiat se face direct din strada Valea
Gilortului de la est.

2.5. Zonificare functionala si bilant teritorial

Terenul are o suprafata de 11.619,00 mp, din care 2121,00 mp in
intravilan (curti-constructii si fanete) si 9498,00 mp in extravilan (fanete).

Din terenul situat in extravilan se doreste introducerea in intravilan a
suprafetei de 2337,60 mp, de la borna cadastrala nr. 47 (care reprezinta
limita dintre intravilan si extravilan) pana la borna cadastrala nr. 52 (pe o
lungime de 112,89 m) situata pe latura nord, respectiv de la borna
cadastrala nr. 15 (care reprezinta limita dintre intravilan si extravilan) pana la
borna cu nr. 53 (pe o lungime de 112,45 m) situata pe latura sud, astfel incat
suprafata total studiata prin prezentul PUZ este de 4.458,60 mp
(2121,00 mp + 2337,60 mp). Latimea terenului intre punctele 52 si 53
(pe latura vest) este de 32,08 m.

Pe terenul din intravilan sunt amplasate constructii locuinte si anexe
avand suprafata total construita de 283,00 mp.

Procentul de ocupare a terenului (P.O.T.) existent, raportat la suprafata
terenului din intravilan de 2.121,00 mp, este 13,34%, iar coeficientul de
utilizare a terenului (C.U.T.) existent, raportat la aceeasi suprafata, este
0,133. Pentru suprafata total studiata 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 edilitara

Pentru constructiile existente existd bransament energie electrica,
alimentare cu apa, canalizare si cablu telefonie-internet din reteaua stradala
situata la est, pe strada Valea Gilortului.

De asemenea, in zona telefonia mobila (Telekom, Orange si Vodafone)
are semnal si poate fi utilizata in conditii foarte bune. Televiziunea roméana
poate fi prinsa in conditii foarte bune (inclusiv cu antena de camera).

In prezent, pe terenul propus a fi introdus in intravilan, unde se vor
amplasa constructile mentionate, nu exista utilitati. Acestea se vor realiza,
independent de cele existente, prin bransament din retelele stradale existente.
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2.7. Probleme de mediu

in conformitate cu OM nr. 776/2007, terenul administrativ al orasului
Novaci se gaseste prins in reteaua ecologica europeana Natura 2000 cu
siturile de importanta comunitara Nordul Gorjului de Est, cod ROSCI0128
(53%) si situl Parang, cod ROSCI0188 (29%).

Amplasamentul studiat nu este inclus n nici unul din aceste situri.

Informatji detaliate privind analiza starii inifiale a mediului (localizare
regionala, bazinul hidrografic, elemente de geologie, date despre climat,
seismicitatea zonei, caracteristicile solului, mediul biologic, mediul antropic)
sunt prezentate la capitolul 2.2 si sunt preluate din P.U.G. - ul orasului Novaci
si din Studiul geotehnic intocmit de S.C. HIDROGEOTESTING S.R.L.,
elaborat pentru realizarea investitiei autorizate (pensiune turistica P+1).

Exploatarea terenului din punct de vedere agricol este ineficienta.

Lucrarile propuse a se executa nu creeaza probleme de mediu care ar

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

Investitia propusa nu este generatoare de poluare a aerului, apei sau
solului. Apele pluviale de pe amplasament, care sunt conventional curate,
sunt evacuate prin scurgere naturala si drenuri spre rigolele stradale sau
canalele existente in zona.

In timpul solstitiului de iarna, pe data de 22 decembrie, constructiile
propuse nu afecteaza imobilele invecinate, astfel ca se asigura insorirea lor
cel putin 1h 1/2h pe zi pentru camerele de locuit conform OMS nr. 119/2014.

Prin realizarea parcarii necesare investitiilor propuse (51 de locuri), vor
exista unele surse de poluare de la autovehiculele care vor parca dar, la
nivelul terenului studiat si a zonei invecinate, nu vor fi depasite noxele maxime
admise de lege pentru diverse forme de poluare (zgomot, trepidatii, etc.).

2.8. Optiuni ale populatiei

Terenul supus studiului, trebuie sa raspunda solicitarilor din partea
beneficiarului, care doreste exploatarea terenului pe care il detine, in mod
eficient, ca o necesitate de continuare a afacerii pe care o detine in domeniul
turistic (pensiuni in orasul Novaci si in zona montana Ranca).

Aceasta optiune a beneficiarului nu afecteaza interesele locuitorilor din
zona si vine in intdmpinarea cerintelor din ce in ce mai mari de cazare ale
turistilor interesati de aceasta zona.
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3. PROPUNERI DE DEZVOLTARE URBANISTICA

3.1. Concluzii ale studiilor de fundamentare

Studiile de fundamentare a P.U.Z. reprezinta, in general, analize pe
domenii a problemelor de dezvoltare a zonei ce face obiectul lucrarii, iar
rezultatele acestor studii trebuie integrate in propunerile de organizare
urbanistica a zonei.

La data elaborarii P.U.Z.-lui nu existd un studiu urbanistic special
intocmit pentru terenul studiat (PUZ, PUD), iar din prevederile Planului
Urbanistic General al orasului Novaci si din Regulamentul urbanistic aferent,
rezulta ca terenul studiat este situat, partial, in intravilan UTR — LR1 (zona de
locuit, servicii si functiuni complementare) si partial, Tn extravilanul aprobat, la
limita cu intravilanul existent si are stabilit, ca reglementari, regimul de
inaltime de la P la P+2+M, P.O.T.-ul maxim propus de 35,00% si 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 si piscina, beneficiarul a facut primele demersuri privind ridicarile
cadastrale, topografice si studiul geotehnic.

De asemenea a intocmit documentatia tehnica si economica pentru o
pensiune pentru care a obtinut autorizatie de construire si pentru care a
obtinut fonduri structurale pentru a o executa si a o pune in functiune.

Analizénd cererea si oferta de pe piata turistica, beneficiarul doreste ca
pensiunea aprobata sa nu raméana ca un punct turistic izolat si vrea sa
dezvolte zona studiata ca un complex turistic, profitand atat de terenul pe care
familia il detine, cat si de frumusetile naturale din imprejurimi.

Ca o prima concluzie, rezulta, ca terenul studiat este pretabil pentru
investitiile propuse, Tn corelare cu solicitarile beneficiarului, Tnscriindu-se
perfect in prevederile impuse in UTR-ul LR1 din PUG Novaci.

3.2. Corelarea cu alte documentatii de urbanism
Deoarece pentru terenul din extravilan nu exista alte documentatii de
urbanism (PUZ; PUD), prezentul PUZ va tine cont doar de Planul Urbanistic
General aprobat si va corela reglementarile pentru terenul studiat cu
reglementarile stabilite in PUG pentru UTR LR1.
Prin Planul Urbanistic Zonal urmeaza sa se propuna solutii pentru:
- organizarea accesului fata de strazile existente si propuse;
- zonificarea functionala a terenurilor;
- organizarea urbanistic—arhitecturala in funciie de caracteristicile
structurii urbane;
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- indici si indicatori urbanistici (regim de inaltime, regim de aliniament,
P.O.T., C.U.T. etc.);

- dezvoltarea infrastructurii edilitare;

- statutul juridic si circulatia terenurilor;

- mentionarea obiectivelor de utilitate publica (nu este cazul);

- reglementari specifice detaliate.

3.3. Valorificarea cadrului natural

Datorita pozitiei amplasamentului terenului studiat (partial in intravilanul
orasul Novaci, UTR LR1, partial in extravilan), rezulta ca fiind fireasca cerinta
beneficiarului de a face demersurile necesare privind realizarea investitiilor
propuse. Acestea vor fi realizate etapizat, pe parcursul a maxim 10 ani,
perioada in care terenul este dat spre folosinta societatii 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 contractuala.

Pentru zona studiata, datorita implementarii noilor obiective, se pot
remarca, pe viitor, schimbari fundamentale ce afecteaza mediul de viata
existent, influentdnd elemente ale mediului Tnconjurator si prin aceasta
crescand sau scazand interesul oamenilor fatd de zona respectiva — cerinte,
activitati sau tendinte ale dezvoltarii economice si urbanistice.

In acelasi timp dezvoltarea acestei zone trebuie facutd cu foarte mare
atentie pentru a elimina orice sursa de dezechilibru si risc, impunandu-se de
aceea atat analiza atenta si anticiparea lor, cat si regandirea, eventual
restructurarea conceptiilor de proiectare din domeniul constructiilor, arhitecturii
si urbanismului, astfel incat sa se poata folosi oportunitatea si totodata sa fie
evitate (sau reduse) consecintele negative.

La initierea oricarui demers in acest domeniu este necesara o perfecta
cunoastere a realitatii. Orice investitie propusa (in viitor) Tn zona studiata
trebuie sa tina seama de propunerile din prezentul P.U.Z.

in prezent, pentru terenul studiat si functiunea propusa in acest PUZ nu
se impune o raza de protectie, dar, in timp, un factor de risc (pentru locuintele
propuse), ar putea deveni realizarea unor ferme de animale pe terenurile
alaturate, in conditiile in care ar fi permise autorizarea lor sau executarea
acestora s-ar face fara autorizatie de construire. La momentul Tntocmirii
documentatiei nu exista nici o intentie a actualilor proprietari din vecinatate de
a realiza investitii pe terenurile pe care le detin.
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3.4. Zonificarea teritoriului — reglementari, bilant teritorial, indicatori
urbanistici

Terenul studiat, cu nr. cadastral 39015, este situat atat in intravilanul
cat si in extravilanul orasului Novaci, jud. Gorj. Terenul din intravilan face
parte din UTR LR 1, avand functiunea dominanta locuinte si servicii.

Terenul are o suprafata de 11.619,00 mp, din care 2121,00 mp in
intravilan (curti-constructii si fanete) si 9498,00 mp in extravilan (fanete).

Din terenul situat in extravilan se doreste introducerea in intravilan a
suprafetei de 2337,60 mp, de la borna cadastrala nr. 47 (care reprezinta
limita dintre intravilan si extravilan) pana la borna cadastrala nr. 52 (pe o
lungime de 112,89 m) situata pe latura nord, respectiv de la borna
cadastrala nr. 15 (care reprezinta limita dintre intravilan si extravilan) pana la
borna cu nr. 53 (pe o lungime de 112,45 m) situata pe latura sud, astfel incat
suprafata total studiata prin prezentul PUZ este de 4.458,60 mp. Latimea
terenului intre punctele 52 si 53 (pe latura vest) este de 32,08 m.

Pe terenul din intravilan sunt amplasate constructii locuinte si anexe
avand suprafata total construita de 283,00 mp.

Procentul de ocupare a terenului (P.O.T.) existent, raportat la suprafata
terenului din intravilan de 2.121,00 mp, este 13,34%, iar coeficientul de
utilizare a terenului (C.U.T.) existent, raportat la aceeasi suprafata, este
0,133. Pentru suprafata total studiata 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.

Suprafata construita propusa este 1054,00 mp, iar suprafata totala
construita (existent + propus) este de 1337,00 mp.

Suprafata desfasurata construita este de 2108,00 mp, iar suprafata
desfasurata totala (existent + propus) este de 2391,00 mp.

Suprafata piscinei este de 84,00 mp.

Suprafata aleilor (circulatii auto/pietonale) si parcari = 1975,50 mp, din
care alei = 1338,00 mp si parcari (pentru 51 locuri) = 637,50 mp.

Suprafata spatiilor verzi = 1.062,60 mp (23,83%).

Procentul de ocupare a terenului (P.O.T.) propus, raportat la suprafata
terenului studiat, este de 4.458,60 mp, este 29,99%, iar coeficientul de
utilizare a terenului (C.U.T.) propus, raportat la aceeasi suprafata, este
0,536 1n corelare cu P.O.T.-ul maxim admis, pentru U.T.R.-ul LR1 (din care
se propune a face parte intreg terenul studiat) este de 35%, iar C.U.T.-ul
maxim admis este de 1,15. Tn 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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Suprafetele construite si desfasurate sunt aproximative si pot fi usor
modificate, in functie de cerintele beneficiarului si documentatia tehnica
realizata pentru fiecare constructie in parte (sau in functie de cerintele
tehnice a fiecarei investitii, in parte), cu respectarea reglementarilor impuse
privind respectarea POT-ului, CUT-ului, a regimului de fnaltime si a
distantelor fata de limitele terenului.

3.5. Caile de comunicatie

Accesul auto si pietonal se va realiza din strada Valea Gilortului.

in zona de intravilan se propune acces auto de 7,00 m cu parcéri de o
parte si cealaltd (24 la sud si 13+9 la nord). In continuare se va realiza o alee
dalata de 5,00 m care va fi folosita pietonal si auto (ocazional pentru
aprovizionare si interventii), cu posibilitatea de a parca 5 autoturisme la
pensiunea din capatul terenului, care se va realiza in prima etapa.

3.6. Dezvoltarea echiparii edilitare

In prezent, pe terenul propus a fi introdus in intravilan, unde se vor
amplasa constructile mentionate, nu exista utilitati. Acestea se vor realiza,
independent de cele existente la constructiile din intravilan, prin bransament
din retelele stradale existente pe strada Valea Gilortului (energie electrica,
alimentare cu apa, canalizare si cablu telefonie-internet).

Lungimile maxime necesare sunt de 190,00 m.

in zona telefonia mobila (Telekom, Orange si Vodafone) are semnal si
poate fi utilizata in conditii foarte bune. Televiziunea romana poate fi prinsa in
conditii foarte bune (inclusiv cu antena de camera).

incalzirea spatiilor constructiilor propuse se va realiza, individual, cu
centrale termice pe lemne si/sau peleti, anexa existenta din intravilan fiind
folosita si ca spatiu depozitare lemne.

3.6.1. Alimentarea cu apa

Alimentarea cu apa rece a constructiilor se va realiza prin racord de apa
rece cu diametrul de Dn 3/4" de la reteaua stradala existenta, ce se va
executa din polietilena de inalta densitate.

Conductele de apa exterioare se vor poza in pamant la 1,00 m
adancime si se vor monta pe un pat de nisip de 15 cm.

Pentru bransamentul de la reteaua stradala propusa, traseul conductei
si diametrul ei urmeaza a fi stabilit prin proiectul de autorizare de construire,
ce va trebui realizat prin grija beneficiarului.



3.6.2. Canalizarea — colectarea, tratarea, epurarea si evacuarea
apelor uzate.

Canalizarea se va racorda, prin intermediul unor camine de vizitare
propuse in exteriorul cladirii, la canalizarea stradala existenta. Aceste camine
se vor pozitiona cat mai aproape de limita terenului la sud, prin spatele
constructiilor propuse.

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

Traseul conductei si diametrul canalizarii propuse, din incinta pana la
reteaua stradala, urmeaza a fi stabilita prin proiectul de autorizare de
construire, prin grija beneficiarului.

Apele pluviale de pe amplasament sunt evacuate, prin scurgere naturala
si drenuri, spre rigolele din incinta care deverseaza in canalizarea pluviala
stradala.

3.6.3 Alimentarea cu energie electrica

Alimentarea cu energie electrica se va realiza din reteaua stradala
existenta direct de la stalpul din coltul terenului de la nord-est.

Solutia privind brangsamentul electric (traseu, putere, etc.) va fi stabilita
de catre C.E.Z. sau de catre o firma autorizata, prin studii de specialitate.

De asemenea, se vor cauta si solutii alternative, astfel ca pe latura
sudica a acoperisului constructiilor se vor monta panouri fotovoltaice.

3.6.4 Telecomunicatii

Reteaua de telefonie fixa, internet si televiziune prin cablu se va realiza
din strada Valea Gilortului, cablurile fiind pozitionate pe latura terenului
studiat, iar televiziunea roméana poate fi prinsa in conditii foarte bune (inclusiv
cu antena de camera). Telefonia mobila Vodafone, Orange si Telekom se
receptioneaza in bune condiji.

3.6.5 Alimentarea cu caldura

Avand in vedere tipul de cladiri ce urmeaza sa fie realizate in zona (in
general constructii izolate) incalzirea se va asigura prin sisteme individuale,
centrala termica proprie (pe lemne si/sau peleti) si seminee.

Pentru necesarul de apa calda, in afara incalzirii acesteia prin C.T., se
mai pot monta panouri solare, care vor aduce un aport substantial.
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3 6.6 Alimentarea cu gaze naturale
In zona nu exista retea de gaze naturale.

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

folosi butelii GPL de dimensiuni si standarde aprobate ISO.

3.6.7 Alimentarea cu carburanti
Pentru investitiile propuse nu este necesara.

3.6.8 Gospodarie comunala-colectarea, reciclarea si evacuarea
deseurilor.
* Gospodarirea deseurilor generate pe amplasament in timpul executiei
investitiei propuse - tipurile si cantitatile de deseuri de orice natura rezultate.
Tipurile de deseuri ce pot rezulta in timpul activitatii de executie sunt: -
deseuri din operatiile de excavare;
- deseuri menajere si solide;
- deseuri metalice rezultate din activitatea de reparare a utilajelor si
Tnlocuirea unor consumabile;
- deseurile din cauciuc (anvelope uzate), bateriile uzate, uleiurile uzate
(de motor sau de transmisie).

* Modul de gospodarire a deseurilor si asigurarea conditiilor de protectie a
Mediului

Gestionarea deseurilor se va face cu respectarea legislatiei in vigoare: -
deseurile din operatiile de excavare, reprezentate prin materialul steril, vor fi
colectate si transportate in locuri special amenajate indicate de firmele de
salubritate, iar o parte vor fi stocate pe toata perioada activitatii, iar la final, vor
fi intrebuintate la realizarea sistematizarii pe verticala;

- deseurile menajere si solide se vor colecta in containere speciale si se
vor colecta de catre firmele autorizate;

- deseurile metalice rezultate din activitatea de reparare a utilajelor si
inlocuirea unor consumabile, se vor colecta separat in containere, pe
sortimente, ce vor fi valorificate periodic la agentii specializatj;

- deseurile reprezentate prin anvelope uzate (cauciuc), baterii uzate, uleiuri
uzate (de motor sau de transmisie) se vor colecta pe o platforma special
amenajata si se vor valorifica periodic la societatile specializate.

- deseurile de tip gospodaresc uscate si umede sunt acumulate in
containere inchise, in pungi de plastic si se depoziteaza in europubele GMT
EN 840-1 de 140 | amplasate in curte, iar pentru loturile I-X, pot fi depozitate
pe o platforma betonata amenajata la strada, de unde se vor evacua,,



periodic, prin grija beneficiarului, in locurile indicate de catre primaria
comunei.

3.6.9 Modul de gospodarire a deseurilor si asigurarea conditiilor de
protectie a Mediului
Gestionarea deseurilor se face cu respectarea legislatiei in vigoare:

- deseurile din perioada de executie, din operatile de excavare,
reprezentate prin materialul steril, vor fi colectate si vor fi stocate pe toata
perioada activitatii, iar la final, vor fi folosite la refacerea planeitatii terenului;

- deseurile menajere si solide din perioada de executie se vor colecta in
containere speciale si se vor transporta la depozitele de gunoi de catre firmele
autorizate;

- deseurile metalice rezultate din activitatea de reparare a utilajelor
folosite Tn perioada de instalare si inlocuirea unor consumabile, se vor colecta
separat in containere, pe sortimente, ce vor fi valorificate periodic la agentji
specializatj;

- deseurile reprezentate prin anvelope uzate (cauciuc), baterii uzate,
uleiuri uzate (de motor sau de transmisie) se vor colecta pe o platforma
special amenajata si se vor valorifica la societatile specializate.

3.6.10 Gospodarirea substantelor toxice si periculoase

In procesele de realizare a investitiilor propuse, ce se vor desfasura in
conditii normale, cu respectarea prescriptiilor si normelor de functionare a
utilajelor, nu exista conditii nocive sau periculoase care sa afecteze starea de
sanatate a populatiei sau factorii de mediu din zona.

3.7. Protectia mediului

*Protectia calitatii apelor

Prin activitatea de executie si de functionare (de la inceput si pana la
sfarsit), calitatea apei din zona nu va avea de suferit modificari, deoarece atat
constructorul cat si beneficiarul va lua toate masurile necesare sa nu existe
deversari de reziduuri de carburanti si lubrefianti pe teren in mod accidental,
pentru a nu se infiltra spre apa freatica, si totodata va lua toate masurile de
colectare si depozitare corespunzatoare. In cazul scurgerilor accidentale de
substante poluante, se vor lua de urgenta masuri pentru reducerea impactului,
prin folosirea de materiale absorbante (rumegus, etc.). Se vor asigura
platforme betonate pentru depozitarea materialelor de constructii si pentru

depozitarea temporara a deseurilor generate.
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Alimentarea cu carburanti a mijloacelor de transport se va face la statiile
de combustibil auto autorizate, iar pentru utilaje alimentarea se va face numai
cu respectarea normelor de protectie a mediului. Se va asigura controlul strict
al transportului betonului, mortarului cu autovehicule pentru prevenirea
deversarilor accidentale pe traseu, iar spalarea benelor si evacuarea apei cu
ciment se va realiza in locuri special amenajate.

Apele pluviale (din precipitatii) sunt evacuate prin scurgere naturala si
drenuri spre rigolele din incinta care deverseaza in canalizarea pluviala
stradala existenta.

*Protectia aerului

Motoarele de la mijloacele auto care vor fi folosite in perioada realizarii
investitiei propuse produc gaze de tip CO, NO si CO, in cantitati care se
ncadreaza in standarde. Nivelul de zgomot produs ca urmare a activitatilor de
executie se incadreaza in limitele legal admise (in categoria zgomotelor
suportabile).

*Protectia impotriva radiatiilor

Prin activitatea de executie a investitiei propuse, nu se emana in mediul
inconjurator substante radiocative sau toxice, pentru ca nu se utilizeaza nici
un fel de surse de radiatii.

*Protectia solului si a subsolului

Solul este indepartat de pe suprafata obiectivului, fiind depozitat
temporar pe acelasi teren pentru a fi folosit in cadrul programului de refacere
ecologica a zonelor ramase libere de sarcini tehnologice.

Totodata, la finalizarea lucrarilor sunt propuse urmatoarele: materialul
steril stocat va fi redistribuit pe taluzele finale, pentru realizarea unei geometri
stabile; solul vegetal colectat si depozitat anterior va fi refolosit pentru
refacerea paturii de sol vegetal afectate de circulatia masinilor.

*Protectia asezarilor umane si a locuitorilor

Prin lucrarile propuse, vecinii de la sud si nord, vor fi afectati in mica
masura, in ceea ce priveste poluarea din timpul executiilor, dar prin masurile
de prevenire impuse si programul de lucru stabilit, acestea vor fi reduse la
limitele admise de normele in vigoare.

Pentru conservarea patrimoniului local, beneficiarul, pe intreaga
perioada de desfasurare a programului de executie (de realizare a investitiei),
va urmarii eventualitatea descoperirii de material arheologic.

3.8 Obiective de utilitate publica

Nu este cazul.
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4. CONCLUZzII

Fata de analiza efectuata si reglementarile enuntate se pot desprinde
urmatoarele concluzii:

Terenul apartine familiei Spafiu Marcel si Spafiu Maria, conform Act de
Comasare autentificat sub nr. 1427 din 21.06.2019 la BNP Nicolae Popescu
Bejat si este atribuit, conform Contract privind constituirea dreptului de
superficie autentificat sub nr. 1460 din 26.06.2019 la BNP Nicolae Popescu
Bejat, spre folosinta societatii S.C. SPAGESCOM S.R.L. avand numarul de
ordine in registrul comertului J18/1222/14.09.1994 si cod unic de inregistrare
6400421, reprezentata prin administrator Spafiu Marcel.

Terenul studiat, cu nr. cadastral 39015, este situat atat in intravilanul
cat si in extravilanul orasului Novaci, jud. Gorj. Terenul din intravilan face
parte din UTR LR 1, avand functiunea dominanta locuinte si servicii.

Terenul are o suprafata de 11.619,00 mp, din care 2121,00 mp in
intravilan (curti-constructii si fanete) si 9498,00 mp in extravilan (fanete).

Din terenul situat in extravilan se doreste introducerea in intravilan a
suprafetei de 2337,60 mp, de la borna cadastrala nr. 47 (care reprezinta
limita dintre intravilan si extravilan) pana la borna cadastrala nr. 52 (pe o
lungime de 112,89 m) situata pe latura nord, respectiv de la borna
cadastrala nr. 15 (care reprezinta limita dintre intravilan si extravilan) pana la
borna cu nr. 53 (pe o lungime de 112,45 m) situata pe latura sud, astfel incat
suprafata total studiata prin prezentul PUZ este de 4.458,60 mp. Latimea
terenului intre punctele 52 si 53 (pe latura vest) este de 32,08 m.

Terenul studiat se invecineaza la nord-est cu Duligean Elena, la est cu
strada Valea Gilortului, la sud si sud-vest cu Gheban lon si la vest rest
proprietate. Terenul este situat diagonal fata de strada Valea Gilortului cu
schimbari de unghi si diferente privind dimensiunile terenului pe latime (pe
directia transversala), astfel ca pozitionarea constructiilor propuse va fi
influentata de aceste mici inflexiuni ale unghiului terenului.

Folosinta actuala a terenului pe care se propun a se construi cele
doua pensiuni, restaurant si centru SPA din extravilan cat si pentru piscina in
intravilan este fanete, in conformitate cu Certificatul de Urbanism nr. 7 din
26.01.2021 eliberat de Primaria orasului Novaci si a Extrasului de Carte
Funciara pentru informare nr. 6637 din 26.01.2021.

Destinatia terenului studiat de 4458,60 mp, conform PUG oras Novaci
aprobat, este - teren curti-constructii (1CC, 2CC) si fanete (3CC) pentru
terenul din intravilan (2121,00 mp) si fanete (4CC) pentru terenul din
extravilan (2337,60 mp). Reglementarile fiscale sunt stabilite prin HCL
Novaci nr. 110/16.12.2020.
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Pe terenul din intravilan sunt amplasate constructii locuinte si anexe

avand suprafata total construita de 283,00 mp.

Procentul de ocupare a terenului (P.O.T.) existent, raportat la suprafata
terenului din intravilan de 2.121,00 mp, este 13,34%, iar coeficientul de
utilizare a terenului (C.U.T.) existent, raportat la aceeasi suprafata, este
0,133. Pentru suprafata total studiata 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.

Suprafata construita propusa este 1054,00 mp, iar suprafata totala
construita (existent + propus) este de 1337,00 mp.

Suprafata desfasurata construita este de 2108,00 mp, iar suprafata
desfasurata totala (existent + propus) este de 2391,00 mp.

Suprafata piscinei este de 84,00 mp.

Suprafata aleilor (circulatii auto/pietonale) si parcari = 1975,50 mp, din
care alei = 1338,00 mp si parcari (pentru 51 locuri) = 637,50 mp.

Suprafata spatiilor verzi = 1.062,60 mp (23,83%).

Procentul de ocupare a terenului (P.O.T.) propus, raportat la suprafata
terenului studiat, este de 4.458,60 mp, este 29,99%, iar coeficientul de
utilizare a terenului (C.U.T.) propus, raportat la aceeasi suprafata, este
0,536 1n corelare cu P.O.T.-ul maxim admis, pentru U.T.R.-ul LR1 (din care
se propune a face parte intreg terenul studiat) este de 35%, iar C.U.T.-ul
maxim admis este de 1,15. In 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.

Suprafetele construite si desfasurate sunt aproximative si pot fi usor
modificate, in functie de cerintele beneficiarului si documentatia tehnica
realizatda pentru fiecare constructie in parte (sau in functie de cerintele
tehnice a fiecarei investitii, in parte), cu respectarea reglementarilor impuse
privind respectarea POT-ului, CUT-ului, a regimului de finaltime si a
distantelor fata de limitele terenului.

Pentru stabilirea regimului de inaltime s-a avut in vedere:

- cerintele beneficiarului;

- destinatia cladirilor;

- importanta cladirii;

Criteriile in baza carora s-a stabilit regimul de aliniere al constructiilor au

fost urmatoarele:

- forma terenului existent;

- orientarea fata de punctele cardinale;

- regimul de inaltime al construciiei;

- distante minime fata de vecinatati conform Cod Civil. 28



Sunt permise:

- realizarea Tmprejmuirilor opace, cu inaltimea de 2,00 m pe latura din
spate si cele laterale. La strada exista imprejmuire. in conditile in care se
doreste inlocuirea acesteia din dorinte pur estetice atunci imprejmuirea
trebuie sa fie de preferinta transparenta.

- amenajari exterioare, pergole din lemn cu h = 2,70 m, stalpi iluminat
ambiental si mobilier urban din piatra si lemn cu h =45 cm;

- amenajari de alei pietonale, accese auto si locuri de parcare, rastel
pentru biciclete, etc.

Se vor respecta conditiile fata de vecinatati, conform principiilor Codului
Civil - 2,00 m fata de limite (cu fereastra); 0,60 m fata de limite (fara ferestre).

Aliniamentul constructiilor propuse va fi paralel cu limita proprietatii cea
mai apropiata, situata la sud.

Etapele de interventie sunt urmatoarele:

- realizarea utilitatilor tehnico-edilitare in incinta si bransarea
constructiei la retelele existente in zona:

- finalizarea investitiei propuse;

- viabilizarea zonei prin realizarea cailor de acces auto, parcare i
circulatiei pietonale.

Sapaturile pentru fundarea obiectivului se vor efectua conform
proiectului de executie, respectadndu-se intocmai planurile de fundatii ale
constructiilor. Eventualele zone cu teren necorespunzator (lentile nisipoase),
intalnite local la cota sapaturilor pentru fundatji, se vor evacua in intregime
pana la terenul ,in situ" (nederanjat), bun de fundare.

Sapaturile se vor finisa pe ultimii 15-20 cm, cu putin timp Tnainte de
turnarea betonului. Adancimea de fundare nu va fi mai mica decat adancimea
de inghet din zona = 0,90 m fata de terenul natural. Betonul pentru fundatii se
va turna n timp util pentru a se evita deteriorarea terenului de fundare la cota
sapaturilor. Prin sistematizarea pe verticala se va nivela zona de
amplasament, astfel incat apele de suprafaia provenite din precipitatiile
atmosferice, sa fie dirijate corespunzator In afara amplasamentului. In jurul
constructiilor se vor efectua trotuare din beton inclinate spre exterior, agezate
pe un strat impermeabil de argila, tasata corespunzator.

Pozitionarile obiectelor ce compun investitia propusa, precum Si
organizarea de santier vor fi studiate la urmatoarele faze de proiectare
(D.T.A.C.,,P.T.).



PROCEDURA DE AVIZARE — APROBARE

Prezentul Plan Urbanistic Zonal (P.U.Z.) aprobat devine instrument
tehnic in activitatea Consiliului Local Novaci. Acesta, impreuna cu
Documentatia tehnica de Autorizare a Constructiei (D.T.A.C.), inclusiv avizele
impuse prin C.U. pentru D.T.A.C., vor sta la baza emiterii autorizatiei sau
autorizatiilor de construire.

Pentru aprobarea P.U.Z. este necesara obtinerea avizelor organismelor
centrale si teritoriale impuse prin Avizul de oportunitate (Agentia de protectie a
Mediului Gorj, Alimentare cu apa, Canalizare, Alimentare cu energie electrica,
Consiliul Judetean Gorj, Directia Sanitar Veterinara, Directia de Sanatate
Publica).

Pentru obtinerea avizelor, elaboratorul P.U.Z. pune la dispozitia
beneficiarului documentatiile specifice (exemplare complete sau extrase, dupa
caz) inaintarea lor se va face de catre emitenti sau proiectant, in urmatoarea
procedura:

1. Obtinerea avizelor impuse prin Avizul de oportunitate (Agentia de
protectie a Mediului Gorj, Alimentare cu apa, Canalizare, Alimentare
cu energie electrica, Consiliul Judetean Gorj, Directia Sanitar
Veterinara, Directia de Sanatate Publica);

2. Eventualele completari solicitate de emitentii avizelor se introduc in
P.U.Z., prin grija elaboratorului.

3. Ultima etapa o reprezinta aprobarea P.U.Z.-ului. Aceasta se face in
sedinta Consiliului Local al orasului Novaci, prin prezentarea documentatiei $i
avizelor obtinute.

Actul de aprobare a P.U.Z. il reprezinta Hotararea Consiliului Local al
orasului Novaci.

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

Intocmit,
Arh. Pasare Viorel Dorel
atestat RUR pentru categoriile D (PUG, PUZ) si E (PUD)
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CUPRINS

REGULAMENT DE URBANISM

1. Rolul regulamentului local de urbanism
2. Domeniul de aplicare

3. Reguli de baza privind modul de ocupare a terenului si
de realizare a construcitiilor

4. Conditii de amplasare si conformare a constructiilor

5. Reguli privind modul de ocupare a terenurilor si de realizare
a constructiilor la nivelul zonei studiate
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1. ROLUL REGULAMENTULUI LOCAL DE URBANISM

Regulamentul Local de Urbanism este o documentatie cu caracter de
reglementare, care contine prevederi referitoare la modul de utilizare a
terenurilor, de realizare si utilizare a constructiilor pe intreg teritoriul uneia sau
a mai multor zone studiate — Tn cazul nostru, al unui teren din intravilanul
orasului Novaci, jud. Gorj, UTR LR1 si al terenului din extravilan care este
situat in continuarea celui din intravilan.

Normele propuse in Regulamentul Local de Urbanism al zonei studiate
sunt norme deja stabilite prin UTR LR1 (zona de locuire, servicii si functiuni
complementare) care se regasesc in Regulamentului Local de Urbanism
aferent Planului Urbanistic General al orasului Novaci.

Normele mentionate in prezentul Regulament Local de Urbanism au fost
elaborate Tn conformitate cu prevederile H.G.R. nr. 525/1996, pentru
aprobarea Regulamentului General de Urbanism si Legea nr. 50/1996
modificata si republicata, privind autorizarea executarii lucrarilor de construciii.

in acelasi timp Regulamentul de Urbanism din prezentul PUZ pentru
zona studiata s-a facut in stransa corelare cu celelalte acte normative
specifice si complementate care au legatura cu activitatea de amenajare a
teritoriului si urbanism, dupa cum urmeaza:

e Codul Civil.

e Legea nr. 350/2001 privind amenajarea teritoriului si urbanismul,
publicata in Monitorul Oficial al Romaniei, Partea |, nr. 373 din 10 iulie 2001,
cu modificarile ulterioare.

e Legea nr. 50/1991 privind autorizarea executarii lucrarilor de constructii,
republicata in Monitorul Oficial al Romaniei, Partea |, nr. 933 din 13 octombrie
2004, cu modificarile ulterioare.

e Legea nr. 18/1991 privind fondul funciar, republicata in Monitorul Oficial
al Romaniei, Partea |, nr. 1 din 5 ianuarie 1998, cu modificarile si completarile
ulterioare.

e Legea nr. 215/2001 - Legea administratiei publice locale, publicata in
Monitorul Oficial al Romaniei, Partea |, nr. 204 din 23 aprilie 2001, cu
modificarile si completarile ulterioare.

e Legea nr. 10/1995 privind calitatea in constructii, publicata in Monitorul
Oficial al Romaniei, Partea |, nr. 12 din 24 ianuarie 1995, cu modificarile
ulterioare.

e Ordonanta de urgenta nr. 195 din 22.12.2005 privind protectia mediului,
republicata in Monitorul Oficial al Romaniei, Partea I, nr. 1196 din 30.12.2005,

cu modificarile si completarile ulterioare.
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e Legea nr. 7/1996 - Legea cadastrului si a publicitatii imobiliare, publicata
in Monitorul Oficial al Romaniei, Partea I, nr. 61 din 26 martie 1996, cu
modificarile si completarile ulterioare.

e Codul silvic din 19.03.2008, publicat in Monitorul Oficial al Romaniei,
Partea I, nr. 238 din 27.03.2008.

e Legea nr. 107/1996 - Legea apelor, publicata in Monitorul Oficial al
Romaniei, Partea |, nr. 244 din 8 octombrie 1996, cu modificarile si
completarile ulterioare.

e Legea nr. 33/1994 privind exproprierea pentru cauza de utilitate publica,
publicata in Monitorul Oficial al Romaniei, Partea |, nr. 139 din 02.06.1994.

e Legea nr. 213/1998 privind proprietatea publica si regimul juridic al
acesteia, publicata in Monitorul Oficial al Romaniei, Partea I, nr. 448 din 24
noiembrie 1998, cu modificarile si completarile ulterioare.

e Legea nr. 71/1996 privind aprobarea Planului de amenajare a teritoriului
national - Sectiunea | - Cai de comunicatie, publicata in Monitorul Oficial al
Romaniei, Partea I, nr. 166 din 29 iulie 1996.

e Legea nr. 171/1997 privind aprobarea Planului de amenajare a
teritoriului national - Sectiunea a ll-a - Apa, publicata in Monitorul Oficial al
Romaniei, Partea |, nr. 325 din 24 noiembrie 1997.

e Legea nr. 5/2000 privind aprobarea Planului de amenajare a teritoriului
national - Sectiunea a lll-a - Zone protejate, publicata in Monitorul Oficial al
Romaniei, Partea |, nr.152 din 12 aprilie 2000.

e Legea nr. 351/2001 privind aprobarea Planului de Amenajare a
Teritoriului National - Sectiunea a IV-a — Reteaua de localitati, publicata in
Monitorul Oficial al Romaniei, Partea I, nr. 408 din 24 iulie 2001,

e Legea nr. 575/2001 privind aprobarea Planului de Amenajare a
Teritoriului National - Sectiunea a V-a - Zone de risc natural, publicata in
Monitorul Oficial al Romaniei, Partea I, nr. 726 din 14 noiembrie 2001.

e Legea nr. 422/2001 privind protejarea monumentelor istorice, publicata
in Monitorul Oficial al Romaniei, Partea I, nr. 407 din 24 iulie 2001, cu
modificarile si completarile ulterioare.

e Legea nr. 451/2002 pentru ratificarea Conventiei europene a peisajului,
adoptata la Florenta la 20 octombrie 2000, publicatda in Monitorul Oficial al
Romaniel, Partea I, nr. 536 din 23 iulie 2002.

e Legea nr. 184/2001 privind organizarea si exercitarea profesiei de
arhitect — republicata in Monitorul Oficial al Romaniei, Partea |, nr. 771 din 23
august 2004.

e Ordonanta de Urgenta a Guvernului nr. 57 di 20.06.2007 privind33



regimul ariilor naturale protejate, conservarea habitatelor naturale, a florei si a
faunei salbatice, publicata in Monitorul Oficial al Romaniei, Partea |, nr. 442
din 29.06.2007.

e Hotararea Guvernului nr. 525/1996 pentru aprobarea Regulamentului
general de urbanism, republicata in Monitorul Oficial al Roméaniei, Partea I, nr.
856 din 27 noiembrie 2002.

e Hotararea Guvernului nr. 162 / 2002 privind depozitarea deseurilor,
publicata in Monitorul Oficial al Romaniei, Partea I, nr.164 din 07.03.2002.

e Hotararea Guvernului nr. 1076/2004 privind stabilirea procedurii de
realizare a evaluarii de mediu pentru planuri si programe, publicata in
Monitorul Oficial al Romaniei, Partea I, nr. 707 din 5 august 2004.

e Hotararea Guvernului nr. 540/2000, privind aprobarea incadrarii in
categorii functionale a drumurilor publice si a drumurilor de utilitate privata
deschise circulatiei publice, publicata in Monitorul Oficial al Roméaniei, Partea
[, nr. 338 in 20 iulie 2000, cu modificarile si completarile ulterioare.

e Hotararea Guvernului nr. 101/1997 pentru aprobarea Normelor speciale
privind caracterul si marimea zonelor de protectie sanitara, publicata in
Monitorul Oficial al Romaniei, Partea |, nr. 62 din 10.04.1997.

e Hotararea Guvernului nr. 31/1996 pentru aprobarea metodologiei de
avizare a documentatiilor de urbanism privind zone si statiuni turistice si a
documentatiilor tehnice privind constructiile in domeniul turismului, publicata
n Monitorul Oficial al Romaniei, Partea I, nr. 22 din 30.01.1996.

e Hotararea Guvernului nr. 62/1996 privind aprobarea Listei obiectivelor
de investifii si de dezvoltare, precum si a criteriilor de realizare a acestora,
pentru care este obligatoriu avizul Statului Major General, publicata in
Monitorul Oficial al Romaniei, Partea I, nr. 32 din 15 februarie 1996.

e Hotararea Guvernului nr. 1519/2004 pentru aprobarea Regulamentului
privind dobandirea dreptului de semnatura pentru documentatile de
amenajare a teritoriului si de urbanism si a Regulamentului referitor la
organizarea si functionarea Registrului Urbanistilor din Romania, publicata in
Monitorul Oficial al Romaniei, Partea I, nr. 961 din 20 octombrie 2004.

e Ordinul Ministrului Apararii Nationale, Ministrului Lucrarilor Publice si
Amenajarii Teritoriului, Ministrului de Interne si al Directorului Serviciului
Roman de Informatii nr. 30/34/3422/4221/1995 pentru aprobarea Precizarilor
privind avizarea documentatiilor de urbanism si amenajarea teritoriului,
precum si a documentatilor tehnice pentru autorizarea executarii
constructiilor, publicat in Monitorul Oficial al Romaniei, Partea I, nr. 283 din 7
decembrie 1995.

e Ordinul Ministrului, Apelor si Protectiei Mediului nr. 860/2002 pentru
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aprobarea Procedurii de evaluare a impactului asupra mediului si de emitere a
acordului de mediu, cu completarile si modificarile ulterioare, publicat in
Monitorul Oficial al Romaniei, Partea I, nr. 52 din 30 ianuarie 2003, cu
modificarile ulterioare.

e Ordinul Ministrului Sanatatii nr. 536/1997 pentru aprobarea Normelor de
igiena si a recomandarilor privind mediul de viata al populatiei, publicat in
Monitorul Oficial al Romaniei, Partea |, nr. 140 din 3 iulie 1997, cu modificarile
si completarile ulterioare.

e Ordinul Ministrului Transporturilor nr. 43/1998 pentru aprobarea
Normelor privind incadrarea in categorii a drumurilor nationale, publicat in
Monitorul Oficial al Romaniei, Partea I, nr. 138 bis din 6 aprilie 1998.

e Ordinul Ministrului Transporturilor nr. 45/1998 pentru aprobarea
Normelor tehnice privind proiectarea, construirea s$i modernizarea drumurilor,
publicat in Monitorul Oficial al Romaniei, Partea I, nr. 138 bis din 6 aprilie
1998.

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

e Ordinul Ministrului Transporturilor nr. 47/1998 pentru aprobarea
Normelor tehnice privind amplasarea lucrarilor edilitare, a stalpilor pentru
instalatii si a pomilor in localitatile urbane si rurale, publicat in Monitorul Oficial
al Romaniel, Partea |, nr. 138 bis din 6 aprilie 1998.

e Ordinul Ministrului Transporturilor nr. 49/1998 pentru aprobarea
Normelor tehnice privind proiectarea si realizarea strazilor in localitatile
urbane, publicat in Monitorul Oficial al Roméaniei, Partea I, nr. 138 bis din 6
aprilie 1998.

e Ordinul Ministrului Transporturilor nr. 50/1998 pentru aprobarea
Normelor tehnice privind proiectarea si realizarea strazilor in localitatile rurale,
publicat in Monitorul Oficial al Roméaniei, Partea I, nr. 138 bis din 6 aprilie
1998.

e Ordinul Ministrului de Interne nr. 791/1998 pentru aprobarea Normelor
metodologice de avizare si autorizare privind prevenirea si stingerea
incendiilor, publicat in Monitorul Oficial al Romaniei, Partea I, nr. 384 din 9
octombrie 1998.

e Ordinul Ministrului de Interne nr. 775/1998 pentru aprobarea Normelor
generale de prevenire gi stingere a incendiilor, publicat in Monitorul Oficial al
Romaniei, Partea |, nr. 384 din 9 octombrie 1998.

e Ordinul Ministrului Lucrarilor Publice, Transporturilor si Locuintei nr.

1943/2001 pentru aprobarea Normelor metodologice de aplicare a Legii nr.
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50/1991 privind autorizarea executarii lucrarilor de construcitii, republicata, cu
modificarile si completarile ulterioare, publicat in Monitorul Oficial al Romaniei,
Partea |, nr. 231 din 8 aprilie 2002.

e Ordinul Ministrul Administratiei Publice nr. 534 /2001 privind aprobarea
Normelor tehnice pentru introducerea cadastrului general, publicat in
Monitorul Oficial al Romaniei, Partea I, nr. 744 din 21 noiembrie 2001, cu
modificarile ulterioare.

e Ordinul Ministrului de stat, ministrul industriei si comerfului, si
presedintelui Oficiului National de Cadastru, Geodezie si Cartografie
nr.1645/CP/2393/1997 pentru aprobarea Metodologiei privind executarea
lucrarilor de cadastru energetic, publicat in Monitorul Oficial al Romaniei,
Partea I, nr. 12 din 16 ianuarie 1998.

e Ordinul Ministrului Industriei si Resurselor nr. 371/2002 pentru aprobarea
normativelor si prescriptiilor tehnice specifice zonelor de protectie si zonelor de
siguranta aferente Sistemului national de transport prin conducte al produselor
petroliere, publicat in Monitorul Oficial al Romaniei, Partea I, nr. 828 din 18
noiembrie 2002, cu modificarile ulterioare.

e Ordinul Ministrului Apelor, Padurilor si Protectiei Mediului nr. 462 /1993
pentru aprobarea Conditiilor tehnice privind protectia atmosferica si Normelor
metodologice privind determinarea emisiilor de poluanti atmosferici produsi de
surse stationare, publicat in Monitorul Oficial al Romaniei, Partea I, nr. 190
din 10 august 1993.

2. DOMENIUL DE APLICARE

Primaria orasului Novaci a solicitat elaborarea unei documentatii de
specialitate (Plan Urbanistic Zonal), avizat si aprobat conform prevederilor
Legii 350/2001, pentru terenul situat partial in intravilan si partial in
extravilanul orasului Novaci (pentru care nu exista documentatii urbanistice)
in vederea construirii a doua pensiuni, restaurant, centru SPA, piscina si
introducere in intravilan a terenului din extravilan, necesar pentru construire,
de catre S.C. SPAGESCOM S.R.L.

Terenul studiat, cu nr. cadastral 39015, este situat atat in intravilanul
cat si in extravilanul orasului Novaci, jud. Gorj. Terenul din intravilan face
parte din UTR LR 1, avand functiunea dominanta locuinte si servicii,
conform Plan Urbanistic General (P.U.G.) al orasului Novaci elaborat de
S.C. RAWLEYS GOLD S.R.L. pr. nr. 1/2015, aprobat prin HCL oras Novaci
nr. 09 din 19.02.2020.

Terenul are o suprafata de 11.619,00 mp, din care 2121,00 mp in
intravilan (curti-constructii si fanete) si 9498,00 mp in extravilan (fanete).

Din terenul situat in extravilan se doreste introducerea in intravilan ase



suprafetei de 2337,60 mp, de la borna cadastrala nr. 47 (care reprezinta
limita dintre intravilan si extravilan) pana la borna cadastrala nr. 52 (pe o
lungime de 112,89 m) situata pe latura nord, respectiv de la borna
cadastrala nr. 15 (care reprezinta limita dintre intravilan si extravilan) pana la
borna cu nr. 53 (pe o lungime de 112,45 m) situata pe latura sud, astfel incat
suprafata total studiata prin prezentul PUZ este de 4.458,60 mp. Latimea
terenului intre punctele 52 si 53 (pe latura vest) este de 32,08 m.

3. REGULI DE BAZA PRIVIND MODUL DE OCUPARE A TERENULUI
S| DE REALIZARE A CONSTRUCTIILOR LA NIVELUL ZONEI
STUDIATE

Terenul studiat prin prezentul PUZ este propus a fi inclus in UTR LR1
(zona de locuit, servicii si functiuni complementare) pentru care se vor aplica
regulile de baza care sunt stabilite si aprobate in Capitolul I al
Regulamentului de Urbanism al orasului Novaci.

Propunerile solicitate de beneficiar sunt de a introduce in intravilan a
suprafetei de 2337,60 mp, de a schimba destinatiei terenului din fanete in
teren curti-constructii si de a realiza constructile propuse (2 pensiuni,
restaurant, centru SPA si piscina).

Pe langa realizarea investitiei propuse, mai sunt necesare lucrari conexe
care se constituite din:

- spatii verzi si plantati in incinta (23,83% din suprafata
terenului). Se vor realiza plantati cu arbusti si pomi
fructiferi de medie si mare inaltime, iar spatiile de circulatii vor fi
marcate prin pavimente, elemente de iluminat de exterior, pergole,
banci si balansoar, etc.

- bransamente la retelele tehnico-edilitare existente si propuse in zona.

4. CONDITII DE AMPLASARE $I CONFORMARE A
CONSTRUCTIILOR
Conditiile de amplasare si conformare a constructiilor vor respecta
prevederile Regulamentului de Urbanism al orasului Novaci, capitolul Ill, cu
modificarile stabilite prin PUZ, pentru urmatoarele domenii de aplicare:
- Reguli de amplasare si retrageri minime obligatorii
(distanta minima pe latura cea mai apropiata, sudica de 2,00 m);
- Requli cu privire la asigurarea acceselor obligatorii;
- Reqguli cu privire la forma si dimensionarea terenului si ale
constructiilor;
- Reguli cu privire la amplasarea de parcaje, spatii verzi si imprejmuiri.
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5. REGULI PRIVIND MODUL DE OCUPARE A TERENURILOR $I DE

REALIZARE A CONSTRUCTIILOR LA NIVELUL ZONEI STUDIATE

5.1. Generalitati

a. Functiunea dominanta a zonei studiate este de servicii (turism,
alimentatie publica si recreere).

Terenul studiat prin prezentul PUZ este propus a fi inclus in UTR LR1

(zona de locuit, servicii si functiuni complementare)

b. Functiunile complementare admise ale zonei, sunt:

- accese pietonale, accese carosabile si parcaje;

- amenajari locuri de odihna si recreere, locuri de joaca, cuptor si gratar
de curte, foisor de curte, pergole, rastele pentru biciclete, etc.;

- spatii verzi amenajate, plantatii de arbusti si pomi fructiferi;

- retele tehnico — edilitare.

c. Utilizari permise:

- constructii pentru cazare (locuire), alimentatie publica (servire masa),
terase, locuri de joaca, alei pietonale si carosabile.

d. Utilizari permise cu conditii:

Pentru constructii atipice sau cu amplasari, in cadrul parcelei, diferit de
cele stabilite in prezentul PUZ, se vor elabora PUD—-uri care sa reglementeze
distantele, forma si culoarea din cadrul parcelelor studiate.

e. Interdictii permanente:

Sunt interzise urmatoarele tipuri de activitati:

- activitati industriale sau agricole care genereaza noxe sau prezinta
riscuri tehnologice;

- realizarea constructiilor pentru cresterea animalelor sau pasarilor care
pot genera deprecieri ale calitatii aerului (miros, zgomot, etc.), astfel
incat sa nu produca disconfort vecinilor.

f. Este interzisa realizarea de:

- constructii care, prin conformare, volumetrie sau aspect exterior intra
in contradictie cu aspectul general al zonei.

CONDITII DE AMPLASARE $1 CONFORMARE A CONSTRUCTIILOR

Reguli de amplasare si retrageri minime obligatorii

f. Amplasarea fata de drumurile publice

Nu este cazul deoarece constructiile propuse vor fi realizate retras, la
peste 100,00 m de limita proprietatii la strada.

g. Amplasarea fata de aliniament — deoarece constructiile invecinate
sunt departe de amplasamentul studiat amplasarea constructiilor se va face
cu respectarea distantelor minime prevazute in Codul Civil, minim 2,00 m fata
de limita cea mai apropiata a terenului la sud. 38



h. Amplasarea in interiorul parcelei — conform Regulamentului
General de Urbanism aferent PUG si a Regulilor de baza cuprinse in
Regulament precum gi a Codului Civil (minim 0,60 m la fatadele fara ferestre
si 2,00 m la fatadele prevazute cu fereastra).

REGULI CU PRIVIRE LA ASIGURAREA ACCESELOR OBLIGATORII

I. Accese carosabile — se incadreaza Regulamentului General de
Urbanism aferent PUG oras Novaci si a Regulilor de baza;

J. Accese pietonale — se incadreaza Regulamentului General de
Urbanism aferent PUG oras Novaci si a Regulilor de baza;

REGULI CU PRIVIRE LA ECHIPAREA TEHNICO — EDILITARA

k. Racordarea la retelele tehnico — edilitare propuse — racordarea
constructiilor si a retelelor propuse din incinta se va face in baza unor proiecte
de specialitate, intocmite de proiectanti autorizati direct din reteaua stradala
existenta la est pe strada Valea Gilortului;

|. Realizarea de retele tehnico — edilitare — realizarea retelelor tehnico
— edilitare din incinta se va face pe latura de sud a terenului, in baza unor
proiecte de specialitate intocmite de proiectanti autorizati, ca extinderi a
retelelor existente in zona de pe strada Valea Gilortului;

REGULI CU PRIVIRE LA FORMA $I DIMENSIUNILE TERENULUI SI
CONSTRUCTIILOR

m. Parcelare

Terenul are o suprafata de 11.619,00 mp, din care 2121,00 mp in
intravilan (curti-constructii si fanete) si 9498,00 mp in extravilan (fanete).

Din terenul situat in extravilan se doreste introducerea in intravilan a
suprafetei de 2337,60 mp, de la borna cadastrala nr. 47 (care reprezinta
limita dintre intravilan si extravilan) pana la borna cadastrala nr. 52 (pe o
lungime de 112,89 m) situata pe latura nord, respectiv de la borna
cadastrala nr. 15 (care reprezinta limita dintre intravilan si extravilan) pana la
borna cu nr. 53 (pe o lungime de 112,45 m) situata pe latura sud, astfel incat
se va obtine o parcela a carei suprafata total studiata prin prezentul PUZ
este de 4.458,60 mp (2121,00 mp + 2337,60 mp). Latimea terenului intre
punctele 52 si 53 (pe latura vest) este de 32,08 m.

n. Indltimea constructiilor — constructiile propuse vor avea un regim de

inaltime P+1 (parter si etaj), cu H maxim = 8,15 m. Conform PUG oras
Novaci, UTR LR1 regimul maxim admis este P+2+M.
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0. Aspectul exterior al constructiilor — se admit forme si volumetrii
variabile cu exceptia constructiilor nespecifice arhitecturii din Romania
(constructii cu imitatii de pagode sau similar).

p. Procentul de ocupare a terenului — procentul de ocupare a terenului
exprima raportul dintre suprafata construita si suprafata terenului considerat.

Pe terenul din intravilan sunt amplasate constructii locuinte si anexe
avand suprafata total construita de 283,00 mp.

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

Suprafata construita propusa este 1054,00 mp, iar suprafata totala
construita (existent + propus) este de 1337,00 mp.

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

r. Coeficientul de utilizare a terenului - coeficientul de utilizare a
terenului exprima raportul dintre suprafetele adunate ale tuturor nivelelor
(= suprafata desfasurata) si suprafata terenului considerat.

Pe terenul din intravilan sunt amplasate constructii locuinte si anexe
avand suprafata construitd desfasurata de 283,00 mp.

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

Suprafata desfasurata construita este de 2108,00 mp, iar suprafata
desfasurata totala (existent + propus) este de 2391,00 mp.

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

REGULI CU PRIVIRE LA AMPLASAREA DE ALEI, PARCAJE,
AMENAJARI EXTERIOARE, SPATII VERZI SI IMPREJMUIRI
s. Parcaje - se vor realiza accese auto in interiorul incintei si parcari
pentru 51 autoturisme (pentru turisti cazati, vizitatori si angajati).
s. Spatii verzi si plantate — Terenul se va amenaja cu spatii verzi si
spatii plantate (gazon, flori, arbustii si pomi fructiferi).
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Pe teren exista pomi fructiferi care vor fi pastrati pe aceeasi pozitie, iar
alti pomi fructiferi vor fi eliminati sau vor fi replantati pe alte pozitii, ca sa nu
incurce realizarea investitilor propuse. De asemenea, plantatia de vie care
este inbatranita, va fi scoasa pentru a elibera terenul.

Suprafata de teren pentru spatii verzi, plantate sau cultivate va fi de
minim 23,83% din suprafata terenului.

t. Imprejmuiri — conform Regulamentului General de Urbanism aferent
PUG Novaci si a Regulilor de baza cuprinse in Regulament sunt permise
realizarea de Tmprejmuiri opace cu inalfimea de 2,00 m pe laterale si spate si
a Tmprejmuirilor transparente, compuse din lacre de lemn sau metal (tabla
perforata vopsita), pana la 2,00 m, cu soclu zidit tencuit sau placat cu piatra
cu h =90 cm la strada.

Intocmit,
Arh. Pasare Viorel Dorel
atestat RUR pentru categoriile D (PUG, PUZ) si E (PUD)
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	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, ...
	2. DOMENIUL DE APLICARE
	3. REGULI DE BAZĂ PRIVIND MODUL DE OCUPARE A TERENULUI
	ŞI DE REALIZARE A CONSTRUCŢIILOR LA NIVELUL ZONEI STUDIATE
	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.
	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...
	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...
	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 ...
	REGULI CU PRIVIRE LA FORMA ŞI DIMENSIUNILE TERENULUI ŞI CONSTRUCŢIILOR
	m. Parcelare
	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.
	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).
	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).
	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 înbătr...
	Suprafaţa de teren pentru spaţii verzi, plantate sau cultivate va fi de minim 23,83% din suprafaţa terenului.
	Întocmit,
	Arh. Pasăre Viorel Dorel

