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1.2. OBIECTUL LUCRARII

Solicitari ale temei program

Documentatia de urbanism in faza P.U.Z. este elaboratd pe teren aflat in domeniul
privat al Orasului Baile Govora , conf. Ord. Prefect nr. 247/2006 .

Suprafata zonei studiate 26,3 ha

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

Elaborarea documentatiei de tip P.UZ. este obligatorie nu doar pentru schimbarea
zonificarii functionale , ci si pentru introducere teren in intravilan . Modificarile aduse regimului
de construire , functiunii zonei , inaltimii maxime admise , coeficientului de utilizare al terenului
CUT si retragerii cladirilor fata de aliniament se stabilesc prin documentatia prezenta. Tot aici se
evidentiaza si procentul de ocupare al terenului POT si distantele faia de limitele laterale si
posterioare ale parcelelor din Subzonele functionale .

Tema propusa de beneficiar solicita :

- introducerea terenului din extravilan in intravilan ;

- determinarea zonificarii functionale ;

- indici si indicatori urbanistici — aliniere , regim de inaltime , POT , CUT ;

- probleme generate de amenajari , cai acces carosabile si pietonale , retele edilitare ,
zona rezidentiala , functiuni complementare ;

- statutul juridic si circulatia terenului ;

- elemente de protectie a cadrului natural , probleme de mediu , eliminarea riscurilor
naturale si antropice .

S-a realizat studiu geotehnic preliminar care a detaliat natura terenului si a evidentiat
stabilirea conditjilor geotehnice de fundare pentru viitoarele constructii .

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

Concomitent PUZ se elaboreaza Regulament local de Urbanism si Documentatii pentru
obtinerea tuturor avizelor si acordurilor prevazute de legislatia in vigoare.

Documentatia se intocmeste in conformitate cu cerintele Legii 350/2001 a urbanismului cu
modificarile si completarile ulterioare .

1.3. SURSE DOCUMENTARE

Studii elaborate anterior P.U.Z.
Plan Urbanistic General al orasului Baile Govora si Regulamentul Local de Urbanism
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aferent P.U.G. , elaborat in anul 2000 .
e Studiu de fezabilitate — Perimetrul de ameliorare , VERSANT SUDIC BAILE
GOVORA” |, intocmit de Experco — ISPIF in 2007 .
e In paralel cu consultarea acestor documentatii s-au intocmit Documentatie
Topografica necesara intocmiri PUZ de catre S.C. INTELIGIS si Studii
Geotehnice preliminare de cétre S.C. BEFAC .

2. STADIUL ACTUAL AL DEZVOLTARII
21. EVOLUTIA ZONEI
Consideratii generale

In cadrul judetului Valcea , statiunea Baile Govora este situatd in zona centrali ,
la vest de municipiul Rm. Valcea , facand parte din cele cateva oragse cu caracter de
statiuni turistice care inconjoard orasul resedinta al judetului si care pastreaza legaturi
din toate punctele de vedere .

Orasul Baile Govora este situat 1Intr-o zond depresionara a subcarpatilor
meridionali fapt care , prin aceastd forma de relief , o deosebeste substantial de alte
unitdti de relief din tara .

Accesul rutier este facilitat prin drumul modernizat DN 67 Ramnicu Valcea —
Targu Jiu , localitatea fiind adiacenta acestuia la circa 21 km de municipiul Rm. Valcea
st prin drumul judetean DJ 649 Mihdilesti — Pietrari .

Localitdtile componente ale orasului sunt cele trei asezdri amplasate pe

teritoriul administrativ , in spatiul subcarpatic amintit , respectiv:
- statiunea Baile Govora ( Prajila ) ;
- localitatea Gatejesti — rural;
- localitatea Curaturile — rural.

Aceste localitati , cu un statut vechi in partea locului , beneficiaza din plin de elemente
caracteristice ale sitului : zone bine impadurite , un relief intr-o continua alternanta de dealuri ,
vai , zone mai pufin accidentate , strabatute de cursuri naturale de apa , teritoriul administrativ al
orasului fiind destinat locuirii si activitatilor diverse.

Unitatea administrativ - teritoriala in discutie se invecineaza cu alte unitéti ( comune ) cu
care coopereaza i colaboreaza in interesele majore ale viefii social — economice , pastrandu-i
stabilitatea in timp ca forma si limite in teritoriu.

Localitatile sunt repartizate in suprafata unitatii administrative astfel :

- Gatejesti — la nord — est , chiar la limita teritoriului adiacent pe o scurta portiune la DN

67 ( Rm. Vélcea - Tg. Jiu ) ;

- Baile Govora - statiunea propriu — zisa , amplasata linear , in partea centrald a

spatiului administrativ pe valea Péraului Hinta ;

- Curaturile - la sud- est , o localitate mai izolata si cu suprafata cea mai mica.

Localitatile sunt asezate in zonele cu relief mai putin accidentat , pe vaile unor péraie ,
fiind traversate de refele de ciculatie si transport . Echiparea tehnico- edilitara este realizata la un
nivel mediu in statiune , cu retele de distributie insuficiente , capacitati reduse de inmagazinare ,
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apa potabila si foarte slaba in localitatile componente cu profil rural.

Se poate spune cé orasul Baile Govora este un centru polarizator pentru comunele si
satele din jur si este necesara imbunatatirea retelei de ocrotire a sanatatii prin extindere —
modernizare a celei existente , imbunatatirea retelei de farmacii , asigurarea cu personal sanitar
corespunzator , in acelasi sens se cere ridicarea gradului de confort si a dotarilor turistice prin
renovare — modernizare a bazei de cazare , alimentafie publica , tratament precum si
amplificarea si diversificarea dotarilor cu caracter de sport si agrement care contribuie la
imbogatirea ofertei turistice.

Intravilanul orasului Baile Govora este reprezentat in primul rdnd de statiunea propriu —
zisa Baile Govora ( Prajila ) si cele doua localitati componente : Curaturile si Gatejesti .

Se presupune ca o datd cu cresterea importantei orasului in teritoriu , prin implinirea
rolului de centru intercomunal , relatiile oragului in spatiul de influenta vor avea curs ascendent in
sensul cresterii complexitatii dar si al rezolvarii tehnice corespunzatoare.

Consideratji locale

Terenul pe care Primaria Orasului Baile Govora intenfioneaza sa-| introduca in intravilan , a
carui denumire toponimica este Islazul , La Haldan ” , beneficiaza de o pozitie geografica
privilegiata , fiind foarte bine insorit si inconjurat de padure .

Este departe de arterele de circulatie majore , dar se preteaza legaturilor fluente intre strazile
existente in statiunea propriu zisa si Localitatea componenta Curaturi .

2.2, INCADRAREA IN LOCALITATE

Localitatea Govora din jud.Valcea se afla in partea centrald a judetului, pe valea paraului
Hinta, localitate care din punct de vedere geomorfologic se inscrie in marea unitate
morfostructurala, cunoscuta in literatura de specialitate ca “Depresiunea Getica”. Aceasta se
invecineaza la nord cu structurile muntoase ale Carpatilor Meridionali, iar la sud cu Campia
Roména.

Terenul studiat prin documentatia de urbanism faza P.U.Z. se afla in Orasul Baile Govora,
punctul "Islaz La Haldan” pe versantul de sud al vaii paraului Hinta intre satul Curaturi si valea
Hinta. Din punct de vedere geomorfologic suprafata studiata se afla pe versantul de sud al vaii
paraului Hinta si cuprinde intreg versantul cu o fasie de latimi variabile, 50-300m.

Amplasamentul este situat intr-o zond deluroasa ce inchide la sud o mica depresiune
erozivd a Govorei. In cadrul acesteia se individualizeaza un lung si lat bazinet de eroziune care
porneste din zona satului Curaturisi se termind in valea Hinta la cca 500 m vest de iesirea
acesteia din teritoriul administrativ.

Scopul lucrarii :

Stabilirea conditjilor specifice de aprobare a operatiunii de introducere in intravilan , de
zonificare functionala , parcelare de terenuri cu suprafatd mare , reglementarile detaliate
privind construirea si echiparea edilitara , statutul juridic si circulatia terenului , stabilirea
suprafetei de teren care va fi cedata domeniului public in scopul amenajarii drumurilor publice

4



spatiilor plantate , echiparii tehnico — edilitare , asigurarea accesului carosabil si pietonal la
toate parcelele , rezolvarea intersectiilor de strazi, aliniamente , regim de inaltime , functjuni.

Continut PUZ
- Ridicare topografica ;
- Studiu de urbanism diferentiat pe Subzone ,
- Accese carosabile si pietonale , utilitaj ;
- Regulament local de urbanism aferent P.U.Z.
- Studiu geotehnic .

2.3. ELEMENTE ALE CADRULUI NATURAL

Din punct de vedere geografic , orasul Baile Govora se afla agezat intr-o depresiune ,
respectiv pe valea paraului Hinta , fiind inconjurata de dealuri cu inalfime medie , cu o vegetatie
specifica altitudinii formatd din paduri de fag , stejar si rasinoase , aceasta avand ca efect un
climat de crutare - factor terapeutic foarte important in tratarea afectiunilor respiratorii .

Paraul Hinta traverseaza statjunea in lung si este limitat de maluri cu pante diferite care pot
fi amenajate in cadrul unui studiu hidrotehnic si peisagist — urbanistic.

Zona studiatd este foarte complexa , atét in ceea ce priveste vegetatia , care uneori
favorizeaza stagnari ale apei, céat si in ce priveste aparitia si dezvoltarea proceselor de panta
sau a adancimii de aparitie a nivelului panzei pedofreatice .

Din punct de vedere hidrologic , perimetrul studiat se afla in bazinul hidrografic al paraului
Hinta , pe versantul drept al acestuia.

Prezenta apei in exces frecvent la zi se datoreaza atat acumularilor directe sau prin aport
din scurgerile laterale , céat si din izvoare sau ca urmare a apei suspendate si scurgeri
gravitationale .

Din punct de vedere geologic si seismologic , localitatea Baile Govora se afla in zona
gradului 7 macroseismic dupa scara Richter cu Tc = 1,00 sec si Ks = 0,16 .

Adancimea de inghet 0,80 - 0,90 m .

Nivelul apelor este influentat direct de precipitatiile cazute in zona. Nivelul citit
cu ocazia efectuarii studiului era dupa o perioada de seceta si temperaturi de
30-35°C.

Clima perimetrului cercetat este temperat continentala subtipul climatului
continental de tranzitie avand urmatorii parametrii:

-temperatura medie anuala...................oooiiiii i +10,2°C
-temperatura minima absoluta...............cccccooeeeiiveiivineeeen. -31,0°C
-temperatura maxima ADSOIULA..........e..eneeneeeeoeennnevcossnnnnes +40,6°C

Precipitatiile medii anuale au valori cuprinse intre 750-800mm/m?
Repartitia precipitatiilor pe anotimpuri se poate prezenta astfel:
SHAINIA e 156,0mm



e 11 4 1= V2= = TSN 211,0mm
Y Z= | = VPR 223,9mm

Directia predominanta a vanturilor este cea sudica 13,5%) si nordica (10,2%).
Calmul nregistreaza valoarea procentuala de 37,4%, iar intensitatea medie a
vanturilor la scara Beaufort are valoarea de 0,8-2,0 m/s.

Se remarca faptul ca in timp , s-au produs deplasari importante de terasamente care au
modificat in mod sesizabil relieful , impreuna cu miscarile naturale ale terenului
Suprafata terenului este inclinata cu pante variabile, intre cota superioara + 420 si cota la
parau Hinta +288 este o diferenta de nivel de 132 m. stabilitatea este subreda la suprafata.
Suprafata studiatd este cuprinsa de alunecéari active, in stabilitate relativd in prezent. Fasia
studiata este flancata pe latura de est si vest de doua vaiugi torentjale.

Date privind terenul studiat
- forma contur alungita, incepe langa satul Curaturi si se prelungeste pe versant pana in
langa paréul Hinta, cu o lungime de cca 1600m;
- terenul este pasune, iar pe teren in zona studiata se afla o linie electrica de medie
tensiune, cu stalpi de beton. O parte a stalpilor se observa a fi suferit deplasari ugoare
datorate unor miscari de teren.

In vederea determinrii stratificatiei terenului, a capacitatii portante, a nivelului panzei
freatice, pe terenul studiat, au fost executate 9 foraje geotehnice, notate cu F1(+413,56;
F2+399,77; F3+373,73; F4+359,97; F5+338,62; F6+345,24; F7+337,50; F8+325,33;
F9+301,40).

24. CIRCULATIA

Amplasamentul studiat este strabatut de drumuri de pamant batatorit care leaga Statiunea
Baile Govora de localitatea Curaturi . Portiunea studiatd nu beneficiazé de drumuri modernizate.



Intrarea pe podul de
peste Hinta  catre
amplasamentul
studiat

2.5. OCUPAREA TERENURILOR

Terenul din zona studiata cu o suprafata totala de 263 000, mp , respectiv 26,3 ha este liber
de constructii si se se afla in extravilanul localitatji Baile Govora.

Amplasamentul este strabatut de la est spre vest de o linie electrica de medie tensiune de
20kv .

Pana la aprobarea unei documentatji de urbanism , zona are interdictie de construire .

Terenul este ocupat in prezent de pasune ( lzlaz ) observandu-se frecvent procese de
degradare a terenurilor agricole prin eroziune de suprafatd si de adéncime ; sunt prezente urme
ale alunecarilor de teren , exces de umiditate in perioadele de ploi torentjiale .

Imagine de la
amplasament cu
reprezentantul Primariei
Baile Govora

2.6. ECHIPARE EDILITARA

1.ALIMENTARE CU APA POTABILA
a) Situatia existenta )
CANALIZAREA MENAJERA




a) Situatia existenta

CANALIZARE PLUVIALA
a) Situatia existenta

GAZE
TERMICE

ELECTRICE

2.7. PROBLEME DE MEDIU

Caracterul zonei

Stabilitatea terenului este subreda la suprafatd. Suprafata studiatd este cuprinsa de
alunecari active, in stabilitate relativa in prezent. Fasia studiata este flancata pe latura de est si
vest de doua vaiugi torentiale.

Profilele geologice intocmite pe suprafata studiatd arata ca alunecarea terenului s-a produs
datoritd urmatorilor factori:

- alcatuirea litologica a terenului, la partea superioara orizontul de nisip si tuf dacitic, care
acumuleaza apa din precipitatji si 0 cedeaza ca panza;

- suprafata rocii de baza stabila inclinatd pe directia NV-SE cu diferenta de nivel intre extremitati
de 132m/1600ml panta medie 8,3%. Scurgerea apelor in acest loc pe versant a fost favorizata de
arcuirea usoara a stratului de baza care a format un fel de quvetd naturald care a canalizat
curgerile atat a apelor cat si a cuverturii.

In prezent alunecarea este stabilizatd relativ, deoarece stratul de nisip argilos cenusiu
este moale, iar stratul de nisip prafos permite infiltrarea apelor catre aval fiind pe suprafata rocii
de baza in stare moale constituie lubrefiant intre cuvertura si planul inclinat al rocii de baza.

Degradarea terenurilor a fost generata si de intensificarea agresivitatii climatice si de
aparitia evenimentelor hidrologice din ultima perioada ; la baza versantilor alunecati s-a diminuat
calitatea terenurilor agricole .

Din punct de vedere floristic , zona studiata apartine zonei padurilor de foioase quercinee
si fagacee . Calitatea covorului ierbaceu este diferitd , frecvent se intalnesc pélcuri de vegetatie
de tip hidrofil in care exceleaza Juncus .

La sudul perimetrului este o ravena impadurita , iar terenul care o margineste este afectat
de surpaturi .



Imagine din zona
studiata

2.8. OPTIUNI ALE POPULATIEI SI ADMINISTRATIEI LOCALE

In documentatia de urbanism , faza P.U.G. , zona studiata este situatd in extravilan ;
deoarece zona beneficiazd de potential turistic si balneoclimateric favorizant , locuitorii i
autoritatile au intocmit scenarii pentru punerea in valoare a terenurilor , dar si pentru realizarea
unei zone rezidentiale de confort sporit .

Administratia locala a contactat potentiali investitori pentru a putea mobila cu dotari
compatibile locuirii terenul solicitat pentru introdecere in intravilan.

Climatul bland si legaturile la nivelul infrastructurii  pot incuraja amplasarea unor
Govora.

Prin propunerile din Planul Urbanistic General s-a recomandat ca in cazul
stabilirii de noi propuneri pentru zonele potential capabile sa preia noi capacitati de
cazare turisti , alimentatie turism §i tratament balnear , acestea se vor organiza in unitati
complexe, cu un grad de confort ridicat care sa corespunda standardelor internationale
pentru a stimula integrarea statiunii in circuitul balnear international ( Clinica Medicala
de interes zonal).

Protectia activitatilor de profil se realizeaza prin politica conducerii locale si a
conducerii societatilor comerciale angrenate in balneo- turism , care sunt interesate in
aceasta directie.

Acestea se realizeazd in primul rdnd pornind de la madsurile de protectie si
conservare impuse in jurul obiectivelor cu profil balneo- turistic.

Privitor la posibilitatea de a prelua in perioadele de varf a unei eventuale afluente

de vizitatori §i turisti se pot realiza mai multe cai :
- Propunerea realizarii obiectivelor cu ridicarea standardului la nivelul
cerintelor actuale ;
- crearea de unitdti noi de complexe balneo- turistice cu elemente functionale
realizate la nivelul cerintelor actuale;
- preluarea surplusului de solicitdri prin apelare la resursele locale din domeniul
particular — regim de pensiune.



Tot ca si extras din PUG Statiunea Bdile Govora s-a evidentiat ca localitatea
beneficiaza in prezent de forme traditionale ale ofertei turistice , dar se cere innoirea si
diversificarea acesteia corespunzator cerintelor standardelor internationale , cu o
continud adaptare la ritmul actual de dezvoltare , acest lucru constituind o conditie
pentru realizarea integrarii in circuitul international. Tot din oferta turistica face parte si
propunerea realizarii unei baze sportive cu dotare complexa (piscind cu saund, terenuri
de sport) care va fi inclusd in perimetrul construibil al statiunii , dar care isi poate gasi

amplasamentul in cadrul natural deosebit, pastrand o legdtura lesnicioasd cu orasul.

- Terenul liber aflat in domeniul privat al administratiei de stat reprezinta un
element esential in politica de atragere a unor posibili investitori . Este
necesard o clarificare cat mai grabnicd a situatiei juridice a terenurilor pentru
a nu incomoda politica de investitii In statiune .

Se propun in spatiile nou create prevederea de dotari de agrement care fac parte
bine reprezentate . Acestea pot fi amenajate si in spatii existente , acolo unde sunt
necesare si cuprinde in general : terenuri de sport , sali de sport , sali polivalente , jocuri
mecanice diverse , piscind cu saund , bar de zi , bar de noapte, cofetarii , pizzerii ,
crama.

In documentatia actuald de urbanism faza P.U.Z.sunt preluate reglementarile din
Regulamentul Local de Urbanism aferent Planului Urbanistic General si sunt completate in
functie de propuneri ; zona studiatad este destinata locuirii individuale , semicolective , turism,

case de vacanta si funcfiunilor complementare . Se propune in continuare ca zona
predominanta zona rezidentiala cu cladiri de tip urban si semiurban cu regim de inaltime
mediu si mic.

Prezenta documentatje se supune dezbaterii publice .

3.  PROPUNERI DE DEZVOLTARE URBANISTICA

3.1. CONCLUZII ALE STUDIILOR DE FUNDAMENTARE

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

Elaborarea documentatiei de tip P.UZ. este obligatorie in vederea zonificarii suprafetelor
de teren studiate pentru a realiza locuinte si functiuni complementare , precum si dotari
compatibile , precum si spatii afectate circulatiei carosabile si pietonale , retelelor edilitare.

in cazul terenului studiat o deosebitd importantd trebuie acordatd recomandarilor
geotehnice ale caror concluzii sunt obligatorii atét pentru pozitionarea suprafetelor de teren
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afectate parcelelor destinate locuintelor si functiunilor complementare , cat si realizarii unor
trasee de circulatii carosabile si pietonale convenabile ; studiile geotehnice ulterioare detaliate
local vor evidentia in functie de tipul constructiilor solutii de sisteme constructive , in special
fundatii perfect adaptate terenului .

M’suri de stopare a alunec rilor recomandate de geotehnician :

- drenarea apelor din cuvertur' realiz@nd dren l@ng’ frontul de alunecare l@ng" satul
Cur turi, drenuri transversale cu desc'rcarea acestora [n viroagele existente plantate la
cca 100m unul fa\" de cel'lalt, care vor asigura uscarea cuverturii.

Dup” realizarea lucrrilor de [mbun't'\ire este pretabil pentru construc\ii. Ca
strate portante pot fi folosite stratele stabile: marna sau tuful dacitic. Dup’
definirea  obiectivelor ce vor fi construite pe amplasament la comanda
proiectantului/beneficiarului se va realiza un studiu geotehnic de detaliu, care s’
con\in’ recomandri specifice.

Prezentul studiu cu caracter informativ se refer la structura prezent' a
terenului. Pentru construcliile ce urmeaz’ a fi amplasate [n zona studiat’ se vor
executa studii geotehnice care vor cuprinde recomandri specifice construchiilor
proiectate.

3.2. PREVEDERI ALE P.U.G.

Conform PUG-ului aprobat zona este restrictionata pentru constructji pana la introducerea
in intravilan , in urma aprobarii documentatjilor de urbanism.
Planul urbanistic zonal cuprinde reglementari referitoare la :
- Functjunea dominanta ;
- Modul de utilizare al terenului ;
- Organizarea retelei stradale ;
- Dezvoltarea infrastructurii edilitare

3.3. VALORIFICAREA CADRULUI NATURAL

Propunerile vizeaza realizarea unei zone rezidentiale completatd cu functiuni
complementare , de inalt confort si de conditie urbana , asemanator cartierelor situate in
Istatiunile turistice din zonele colinare .

Conformarea generala a cadrului este gandita in asa fel incat valorificarea cadrului natural
sa fie maxima prin urmatoarele mijloace :

- Prevederea aleilor de circulatie care accentueaza relieful prin sinuozitatile traseului .

- Orientarea aleilor de circulatie spre caile de comunicatie existente in Baile Govora ,

respectiv Strada Tudor Vladimirescu  si strada Islazului si respectiv Localitatea
Curaturi spre strazile Pajistei si Colinei .
- Prevederea in majoritatea Subzonelor Functionale , a locuintelor si dotarilor situate la
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cote diferite si care privite de la distanta produc efectul vizual de suprapunere in trepte;
- Prevederea unor constructii cu corpuri mai inalte si mai joase amplasate in functie de
panta terenului;
- Preponderenta pe fiecare grup de parcele a spatiilor plantate fata de spatiile construit;
- Prevederea plantatilor de completare a zonelor impadurite de la limita terenului
studiat .

Planul Urbanistic Zonal are caracter de reglementare specifica detaliatd pentru o zona din
localitate si asigura corelarea dezvoltarii urbanistice complexe a zonei cu prevederile Planului
Urbanistic General al localitatji .

Conceptia urbanistica a tinut cont de rezolvarea acceselor carosabile si pietonale , de
rezervarea terenurilor necesare amenajarii strazilor , a intersectiilor de strazi , precum si de
asigurarea locurilor de parcare in conformitate cu H.G.525 /1996 .

S —au facut propuneri de rezolvare a refelelor de utilitate publica , precum si racordarea
acestora la retelele magistrale existente pe strazile statjunii Baile Govora .

Regimul de inaltime , aliniamentele , functiunile , stabilirea edificabilului $i parcelabilului ,
indicii urbanistici P.O.T. si C.U.T. sunt in concordanta cu prevederile Regulamentului Local de
Urbanism aferent P.U.G.

Zona poate beneficia de accese carosabile si pietonale in urma unei sistematizari verticale
laborioase , generate de declivitatea mare a terenului . Operatiunea va fi urmata de pozitionarea
de cvartale divizate in loturi care sa permita amplasarea de cladiri bine orientate si insorite ,
precum si de asigurarea din cauza deschiderii a unei panorame deosebite .

3.4. MODERNIZAREA CIRCULATIEI

Traseul studiat se desfasoard in exclusivitate pe teritoriul localitatii Baile Govora
punctul Islaz ,,La Haldan’’, pe versantul de sud al vaii pr. Hinta intre satul Curaturi si
valea Hinta.

Cartierul amenajat in perspectiva cf. PUZ, este organizat adiacent unei retele
stradale dimensionata cf. STAS 10144/5-89, ale carei elemente geometrice si de gabarit
s-au stabilit c¢f. normativelor in vigoare (STAS 10144/3-91, STAS 10144/1-90 si STAS
10144/2-91).

Terenul de amplasament cuprinde intreg versantul pr. Hinta, avand latime
variabila (50+300m) si desfasurandu-se pe o diferenta de nivel de cca 132m. Pe latura
de est si vest amplasamentul studiat este delimitat de doua vaiugi torentiale cu deversare
in pr. Hinta.

Accesul principal in noul cartier va avea o lungime de cca 1600m si incepe langa
satul Curaturi prelungindu-se pe versant pand la pr. Hinta pe un teren cu caracter de
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pasune.

Aceasta strada colectoare principald, ce strabate intregul cartier, se desfasoara in
lungul retelei electrice de medie tensiune cu stilpi din beton.

Din strada colectoare mentionatd pornesc radial o serie de strdzi de categoria a
II1-a si a [V-a, care deservesc intreaga zona studiata.

Amenajarea si realizarea intersectiilor intre strazile de categoria a Ill-a sia IV-a
de acces in cartier s-a facut cf. STAS 10144/4-83.

Avand in vedere configuratia actuala a terenului, respectiv zona de deal, precum
si posibilitatile de amplasare si accesare a loturilor viitoarelor proprietdti, a fost
realizata o retea stradald, cu strazi de categoria a Ill-a s1 a IV-a, respectand STAS:
10144/1-90, 10144/2-91, 10144/3-91, 10144/4-83, 10144/5-89 coroborate cu STAS
863/85. Latimea partii carosabile la strazi de categoria a IIl-a este de 6,00m latime, iar
la cele de categoria a IV-a de 3,00m latime, prevazute cu benzi suplimentare de 3,50m
latime pentru accesarea zonei de vehicule de gabarit.

Incadrarea partii carosabile s-a ficut eliminand spatiile verzi intermediare intre
strazi si trotuare, In scopul limitarii unui volum de terasamente suplimentar si a unor
lucrari de arta (ziduri de sprijin) de dimensiuni foarte mari. (Igowar= 1,50m).

La strazile de categoria a Ill-a si a IV-a, incadrarea partii carosabile s-a facut cu
borduri din beton prefabricate de 20x25c¢m asezate pe fundatii din beton de 15x30cm,
montate aparent pentru asigurarea rigolelor de colectare a apelor pluviale si dirijarea lor
catre caminele (gurile) de scurgere a apelor si mai departe catre sistemul de canalizare al
zonei.

Incadrarea trotuarelor s-a facut cu borduri prefabricate din beton de 10x15cm
asezate pe fundatii din beton de 10x20cm.

Eventualele accese pietonale, realizate ca urmare a necesitdtii de deservire a
proprietatilor in functie de configuratia terenului in trepte, se vor incadra cu acelasi tip
de borduri.

Versantul natural al zonei are o panta longitudinald accentuata (10+15) % .

Desfasurarea tramei stradale impune realizarea unor sisteme de sprijinire (ziduri
de sprijin) cu rol de sustinere si aspect ornamental, din piatrd bruta, ziditd cu mortar de

ciment, avand fundatia incastratd in stratul portant de rocd al zonei cf. studiului
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geotehnic.

Partea carosabild adiacentd vaii se va proteja aval cu parapeti tip semigreu
(greu), din zidarie de piatra sau parapeti metalici cu stélpi si lise din metal.

Avand in vedere panta maxima longitudinald proiectatd (12%), sistemul rutier
adoptat, ca urmare a acceptului beneficiarului, va fi realizat din:

- balast fundatie 18 cm gros. cf. STAS 6400-84

- balast stabilizat 6% ciment — 15cm gros. cf. STAS 10473/1-1987 si STAS
10473/2-1986

- strat de fegatura BAD25-5cm gros. executat cf. SR 174/1-2002

- strat uzura — beton asfaltic rugos BA16R executat cf. SR 174/1-2002
Trotuarele vor fi amenajate din:

- fundatie balast -10 cm gros. cf. STAS 6400-84

- fundatie beton C6/7, 5- 10cm gros.

- asfalt turnat BA8-3cm gros.

Amenajarea intersectiilor strazilor s-a facut cf. STAs 10144/4-83, racordarea lor
realizandu-se cu raze admisibile 9+15m.

De asemenea in lungul strazilor de categoria a IV-a s-au realizat benzi
suplimentare pentru a putea fi folosite atat de autoturisme cat si de vehicule mari lente,
in caz de necesitdti sau interventii.

Traseul strazilor este realizat in sistem circuit inelar, nefiind necesar a folosi
drumul de urcare ca singur acces existent.

In aceste conditii se pot realiza sensuri unice dupi necesititi, ramanand la
latitudinea organelor in drept stabilirea acestui lucru.

Datorita instabilitatii preconizate a versantului conform studiului geotehnic
elaborat, in situatia infiltrdrii apelor la baza stratului nisipos, suplimentar fatd de
sistemul de drenare al apelor propus de proiectant, ramane la latitudinea proprietarilor
de terenuri de a-si proteja investitiile prin preluarea surplusului de apa creat de pe
acoperisuri si dirijarea lor la limita bordurilor partii carosabile pentru o scurgere mai
eficienta.

Elementele geometrice adoptate pentru trama stradala s-au realizat ca o necesitate

obligatorie de accesare a viitoarelor proprietati atat de autovehicule particulare cat si de
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cele de interventie in caz de necesitate.

Accesul la zona comerciald se face lejer in sistem inelar, fara perturbatii de
circulatie.

Zona studiatd cat si cea comerciala este prevdzutd cu spatii de parcare pentru

autoturisme, autoutilitare si masini de interventie.

3.5. ZONIFICAREA FUNCTIONALA - REGLEMENTARI , BILANT TERITORIAL |,
INDICI URBANISTICI
Propunerea de zonificare functionala s-a facut in doua Variante , dar caracteristicile fiecarei
zone in parte raméan neschimbate , difera doar suprafetele alocate .

- ZONA DESTINATA LOCUIRIl -cuprinde mai multe subzone in functie de tipul de
locuire :
+ Locuinte individuale pe loturi
- regim de inaltime minimS+P +M, max. S+ P + 1E +M
P.O.T. maxim = 35 %
C.U.T. maxim=1,2
+ Locuinte ingiruite pe loturi

- regim de inaltime minimS+P + M, max. S+ P + 1E +M
P.O.T. maxim =40 %
C.U.T. maxim = 0,8 pentru P+1E si 1,2 pentru S+P+1E+M

+ Locuinte de vacanta, pensiuni turistice , agroturism
- regim de inaltime minimS+P +M,max. S+ P + 1E +M
P.O.T. maxim = 35 % pentru Locuinte de vacanta
C.U.T.maxim=1,5

P.O.T. maxim = 20 % pentru pensiuni turistice si agroturism
C.U.T.maxim=0,5

- ZONA INSTITUTII si SERVICII de interes local
+ Constructii de invatamant

- regim de inaltime max. S+P +1E +M

P.O.T. maxim = 25 %

C.U.T. maxim = 0,75

+ Constructii comerciale
- regim de indltime max.S+P +1E
P.O.T. maxim =70 %
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C.U.T.maxim=1,5

+ Constructii de cultura
- regim de inadltime max. S+P +1E
P.O.T. maxim = 50 %
C.U.T. maxim = 1

- ZONA CONSTRUCTII S§I AMENAJARI SPORTIVE

+ Constructii pentru agrement - club , centru fitness , piscina
- regim de inaltime minimS+P+ M, max.S+P + 1E +M
P.O.T. maxim =40 %
C.U.T. maxim=1,2

-ZONA CONSTRUCTIIDE CULT
+ Constructii de cult
P.O.T. maxim = 15 %

- ZONA CONSTRUCTII DE SANATATE

+ Clinica medicala
- regim de inaltime max. S + P + 2E +M
P.O.T. maxim = 20 %
C.U.T. maxim =1

- ZONA DESTINATA CIRCULATIILOR
Carosabile , pietonale , parcari

- ZONA Functionala - Parcele ocupate de echipamente edilitare
rezervor de apa potabila , statie de reglare masurare , Posturi de transformare

- ZONA SPATII VERZI
Scuaruri , Parcuri , Plantatji de protectie LEA

Organizarea pe zone functionale s-a facut in doua variante , urmarind pozitionarea
constructiilor destinate pentru sanatate , intr-una din cele mai favorabile pozitjii din total teren
studiat , fie in extremitatea central - nordica , la liziera padurii , fie in partea de sud a terenului.

Variantele diferd prin rocada propusa intre amplasamentul constructiilor destinate
invatamantului si constructiilor de sanatate
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BILANT TERITORIAL VARIANTA |

ZONE FUNCTIONALE

LOCUIRE

LOCUINTE INDIVIDUALE PE LOTURI
LOCUINTE INSIRUITE PE LOTURI

LOCUINTE DE VACANTA,
PENSIUNI TURISTICE, AGROTURISM

INSTITUTII PUBLICE ,
SERVICII DE INTERES LOCAL

CONSTRUCTII COMERCIALE

CONSTRUCTII DE CULTURA

CONSTRUCTII DE INVATAMANT

CONSTRUCTII SI AMENAJARI
SPORTIVE

CLUB , RESTAURANT , CENTRU FITNESS
TERENURI SPORT , PISCINA

CONSTRUCTII DE CULT

LACAS DE CULT
AMENAJARE PEISAGERA IN ZONA DE CULT

CONSTRUCTII DE SANATATE

CLINICA MEDICALA DE CARDIOLOGIE

PARC AMENAJAT PEISAGER CU ROL DE PROTECTIE

AL AMPLASAMENTULUI CLINICII MEDICALE
CIRCULATII

CAROSABIL
PIETONAL - TROTUARE
PARCARI

SPATII VERZI

ZONA VERDE DE PROTECTIE
A LINIEI ELECTRICE 20 KV

PLANTATII DE PROTECTIE PROPUSE
PRIN STUDIUL EXPERCO - ISPIF IN
CADRUL PROIECTULUI " PERIMETRUL
DE AMELIORARE VERSANT SUDIC -
BAILE GOVORA * IN AMUL 2007

PARCURI, ZONE VERZI AMENAJATE

TOTAL

SUPRAFETE TEREN

76 850 mp

44000 mp
6700 mp
26 150 mp

27 200 mp

7200 mp
5000 mp
15 000 mp

8470 mp

3270 mp
5200 mp

8 500 mp

4000 mp
4500 mp

25 200 mp

20 000 mp
5200 mp

49 400 mp

30 000 mp

12 000 mp
7 400 mp

67 380 mp

32 640 mp

25 500 mp

9240 mp

| 263 000 mp (26.3 HA)
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PROCENT DIN TOTAL

SUPRAFATA

29.25%
16.75 %
255%
9.95 %

10.34 %

2.74%
1.90 %
5.70 %

3.20%

1.24%
1.96 %

3.23%

1.52 %
1.71%

9.58 %

7.60 %
1.98 %

18.80 %

11.40 %
4.50 %
2.90 %

25.60 %

12.40 %

9.70 %

3.50 %
100 %



BILANT TERITORIAL VARIANTA I

ZONE FUNCTIONALE SUPRAFETE TEREN PROCENT DIN TOTAL
SUPRAFATA
LOCUIRE 84 850 mp 32.27 %
LOCUINTE INDIVIDUALE PE LOTURI 52000mp 19.77 %
LOCUINTE INSIRUITE PE LOTURI 6 700 mp 255%
LOCUINTE DE VACANTA, 26150 mp 995 %
PENSIUNI TURISTICE, AGROTURISM
SERVICII DE INTERES LOCAL
CONSTRUCTII COMERCIALE 7200mp 275%
CONSTRUCTII DE CULTURA 5000 mp 1.90 %
CONSTRUCTII DE INVATAMANT 12000 mp 455%
PARC AMENAJAT PEISAGER CU ROL DE PROTECTIE 5200 mp 120%
AL AMPLASAMENTULUI UNITATILOR SCOLARE
CONSTRUCTII SI AMENAJARI 8470 mp 3.20 %
SPORTIVE
CLUB , RESTAURANT , CENTRU FITNESS 3270mp 1249
TERENURI SPORT , PISCINA _ 5200mp 1.96%
CONSTRUCTII DE CULT 8 500 mp 3.23%
LACAS DE CULT 4000 mp 152%
AMENAJARE PEISAGERA IN ZONA DE CULT 4500 mp 171%
CONSTRUCTII DE SANATATE 15000 mp 5.70 %
CLINICA MEDICALA DE CARDIOLOGIE 15000 mp 570%
CIRCULATII 49 400 mp 18.80 %
CAROSABIL 30000 mp 1140 %
PIETONAL - TROTUARE 12000 mp 450%
PARCARI 7 400 mp 290 %
SPATII VERZI 67 380 mp 25.60 %
ZONA VERDE DE PROTECTIE
A LINIEI ELECTRICE 20 KV 32640mp 1240%
PLANTATII DE PROTECTIE PROPUSE
PRIN STUDIUL EXPERCO - ISPIF IN
CADRUL PROIECTULUI " PERIMETRUL 25500 mp 9.70%
DE AMELIORARE VERSANT SUDIC -
BAILE GOVORA * IN ANUL 2007
PARCURI , ZONE VERZI AMENAJATE 9240 mp 350 %

g8  TOTAL | 263000mp (26.3HA) 100 %

3.6. DEZVOLTAREA ECHIPARII EDILITARE

ALIMENTARE CU APA
b) Situatia proiectata

CANALIZARE MENAJERA
Situatia proiectata

CANALIZARE PLUVIALA
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Situatia proiectata

ALIMENTARE CU GAZE NATURALE
TERMICE

ALIMENTARE CU ENERGIE ELECTRICA
PROPUNERI DE DEZVOLTARE URBANISTICA

3.7. PROTECTIA MEDIULUI

Masuri de stopare a alunecarilor sunt:

- drenarea apelor din cuvertura realizdnd dren langa frontul de alunecare langa satul
Curaturi, drenuri transversale cu descarcarea acestora in viroagele existente plantate la
cca 100m unul fatd de celdlalt, care vor asigura uscarea cuverturii.

- asigurarea evacuarii controlate a apelor provenite din suprafata studiata;

- asigurarea unei bune stabilitati a terenului in zona de manifestare a proceselor
geodinamice care afecteaza terenurile agricole si gospodariile particulare;

- eliminarea excesului de umiditate din profilul de sol;

- evitarea stagnarii apelor provenite din precipitatii in zonele depresionare ;

- reducerea pierderilor de sol in limitele si tolerantele admisibile ;

- asigurarea circulatiei masinilor si utilajelor agricole in zona cercetata chiar si
in perioada din an cu ploi abundente;

- refacerea, cresterea si valorificarea superioara a potentialului productiv al
terenurilor agricole din zona studiata.

- lucrari de regularizare si sistematizare a scurgerilor pe versant constand din
canale si debusee reprofilate (inclusiv lucrari transversale necesare pentru
reducerea pantei de scurgere) pentru asigurarea evacuarii si drenarii controlate
a apelor provenite din precipitatii in conditii de siguranta;

- lucrari pentru consolidarea taluzelor inclinate, alunecate sau prabusite
constand din lucrari de terasamente si plantatii silvice de protectie;

- lucrari de amenajare a versantilor in vederea combaterii eroziunii in
suprafata si stoparea fenomenelor de alunecare a terenurilor, constand in
uniformizarea in planuri continui a terenului;

- lucrari de eliminare a excesului permanent de umiditate constand din captari
de izvoare si canale de interceptie pe versanti amplasate strict in zona de
aparitie a izvoarelor concentrate sau a emergentelor difuze;

- lucrari hidrotehnice transversale (traverse, praguri si baraje executate din
zidarie de piatra si beton), astfel incat sa se evite pe cat posibil incarcarea
suplimentara a terenurilor instabile si in acelasi timp sa-si produca efectele prin
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stingerea ravenarii;

Dupa realizarea lucrarilor de imbunatatire terenul este pretabil pentru constructii. Ca strate
portante pot fi folosite stratele stabile: marna sau tuful dacitic. Dupa definirea obiectivelor ce vor
fi construite pe amplasament la comanda proiectantului/beneficiarului se va realiza un studiu
geotehnic de detaliu, care sa contina recomandari specifice.

Schimbarea folosintei actuale a terenului trebuie sa asigure masuri urbanistice i
constructive pentru imbunatatirea factorilor de mediu .

3.8. OBIECTIVE DE UTILITATE PUBLICA
S-a identificat tipul de proprietate asupra bunurilor imobile — terenuri.
Se va determina circulatia terenurilor in vederea realizarii obiectivelor propuse :
- teren ce se intentioneaza a fi trecut in domeniul public al Orasului Baile Govora
(accese carosabile si pietonale , parcele destinate amplasarii constructjilor edilitare ( post
trafo , statie de reglare masurare , rezervoare apa , platforme gospodaresti , spatii verzi
amenajate pentru acces public ) .

4. CONCLUZII - MASURI iIN CONTINUARE

Studiul urbanistic P.U.Z. completeazd prevederile P.U.G. Oras Baile Govora pentru
zona studiata : Zona predominant rezidentjala si functiuni complementare .

Prin propunerea urbanistica s-au prevazut :

- Suprafete destinate functjunii predominant rezidentiale : locuintelor independente |,

ingiruite , case de vacanta , pensiuni turistice , agroturism .

- Suprafete destinate amplasarii functiunilor complementare (Instituii publice , Servicii
de interes local , Constructii de cult , Constructii si amenajari sportive , Constructji de
sanatate ) .

- Suprafete destinate amplasarii retelelor edilitare .

- Suprafete destinate constructiilor pentru echipamente edilitare .

- Suprafete destinate circulatiei locale : - strazi racordate la sistemul de circulatie
majora , alei carosabile , trotuare , parcaje .

- Spatii verzi amenajate , parcuri , agrement .

Planul urbanistic de zona are un caracter de reglementare specifica dezvoltarii
urbanistice a unei zone din localitate .

P.U.Z. - ul nu reprezinta o faza de investitie , ci o faza premergatoare realizarii investitiei .

Prevederile P.U.Z. — ului se realizeaza etapizat , pe probleme prioritare , menite sa
raspunda direct necesitatilor de dezvoltare a zonei .

S-au tratat urmatoarele categorii generale de probleme :

- organizarea retelei stradale ;
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zonificarea functionala a terenurilor ;

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

- dezvoltarea infrastructurii edilitare ;

- statutul juridic al terenurilor ;

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

- masuri de protectie a mediului;

- reglementari specifice detaliate - permisiuni si restricti — incluse in regulamentul

local de urbanism aferent P.U.Z.

Suprafetele de teren destinate amplasarii locuintelor si functiunilor complementare
indeplinesc cumulat urmatoarele condiji :

- acces direct carosabil si pietonal ;

- posibilitatea de racordare la retelele edilitare propuse ,

- asigurarea parcarii Si gararii in interiorul parcelei.

Analiza care s-a facut  in prezentul studiu este una multicriterialda , in echipa
pluridisciplinara , pe sectoare ce intervin in dezvoltarea zonei .

A existat 0 buna colaborare intre elaborator si beneficiar .

Pentru perioada de dupa obtinerea avizelor si aprobarea P.U.Z. - ului , sunt indicate a fi
luate in calcul si studii de adancire a propunerilor pentru unele amplasamente , prin planuri
urbanistice de detaliu (P.U.D.).

Se va acorda 0 maxima importanta colaborarii cu reprezentantii Consiliului Local pentru
a permite 0 buna etapizare a lucrarilor (masuri de eliminare a riscurilor de alunecari , sisteme
constructive in acord cu studiile geotehnice detaliate ce urmeaza studiului geotehnic la nivel de
P.U.Z., rezolvarea problemelor de interes general siapoi cele de interes local ) .

5.  ANEXE
Anexam la documentatie profile transversale tip pentru strazile de categoria Il propuse .
Intocmit,
Arh. Doina Negoita

Ing. Florin Viju

Ing. Magda Popescu
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REGULAMENT AFERENT
PLAN URBANISTIC ZONAL

INTRODUCERE TEREN iN INTRAVILAN PENTRU REALIZARE

20NA REZIDENTIALA I FUNCTIUNI COMPLEMENTARE
ISLA2UL ,,LA HALDAN” , ORASUL BAILE GOVORA , JUD.
VALCEA

CAPITOLUL | - DISPOZITII GENERALE

ROLUL RLU

Regulamentul local de urbanism aferent PUZ reprezinta o piesa de baza in aplicarea PUZ
el intarind si detaliind reglementarile.

Prescriptiile cuprinse in RLU — permisiuni si restrictii , sunt obligatorii pe intreg teritoriu ce
face obiectul PUZ .

BAZA LEGALA A ELABORARII

- Regulamentul General de Urbanism , aprobat prin HGR nr. 525/1996 si
Ghidul de aplicare al RGU , aprobat prin Ordinul MLPAT nr. 21/N/10.04.2000 si prevederile
Legii 350 / 2001 privind amenajarea teritoriului si urbanismului modificata si completata in 2006
si august 2008.

- Reglementarile cuprinse in PUG si in prescriptile regulamentului local de urbanism
aferente PUG , pentru zona ce face obiectul PUZ .

Planul Urbanistic Zonal are caracter de reglementare specifica a dezvoltarii urbanistice a
unei zone din localitate si cuprinde prevederi coordonate , necesare atingerii obiectivelor sale.

Prin Puz se stabilesc obiectivele , actiunile , prioritatile , reglementarile de urbanism -
permisiuni si restrictii necesar a fi aplicate in utilizarea terenurilor si conformarea constructilor
din zona studiata .

In continutul PUZ se trateaza urmatoarele categorii generale de probleme :

- organizarea retelei stradale - accese;

- modificarea zonificarii functionale a terenului ;

- organizarea urbanistic - arhitecturala in functie de caracteristicile structurii urbane ;

- indici si indicatori urbanistici ( regim de aliniere , regim de inaltime , POT , CUT, efc) ;
- dezvoltarea infrastructurii edilitare ;

- statutul juridic si circulatia terenurilor ;

- masuri de protectie a mediului ;

DOMENIUL DE APLICARE
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Documentatia de urbanism in faza P.U.Z. este elaboratd pe terenuri aflate in domeniul
privat al persoanelor fizice , in suprafata totala de 39,12 ha .

Prin tema beneficiarii solicita introducerea in intravilan a unor parij din terenurile pe care
acestia le defin si de a le parcela , precum si de a obtine reglementari urbanistice in vederea
realizarii unei zone rezidentiale cu functiuni complementare - TROIANU SUD - VEST .

Suprafata solicitata a fi studiata prin tema este de 391 234,90 mp, respectiv 39,12 ha si
este situata partial in intravilanul si extravilanul municipiului Rm. Valcea , Pct. Troianu .

Suprafetele comasate pe care se face o singura propunere au fost dobéandite prin acte de
vanzare — cumparare succesive .

Terenul este situat in zona Troianu in imediata vecinatate vestica a Statjilor de carburantj
ROMPETROL si OMV mergénd spre Nord si Vest catre liziera padurii si conform imparijrii
intravilanului municipiului Rm. Valcea in unitaii teritoriale de referinta U.T.R. , parte integranta a
documentatiei PLAN URBANISTIC GENERAL al municipiului Rm. Valcea, este cuprinsa in
U.T.R. nr. 26 si 32.

Folosinta actuala a terenului este de pasune , livada si padure .
Suprafata totala de 391 234,90 mp se imparte intre beneficiari astfel :
- CRACIUNESCU DUMITRU si IRINA

- BOROMIZ CONSTANTIN

- ROIBU ALEXANDRU CALIN

Cate 1/3 din suprafata de 303 365,00 mp — extravilan .

- CRACIUNESCU DUMITRU si IRINA

- BOROMIZ CONSTANTIN

- ROIBU ALEXANDRU CALIN

Cate 1/3 din suprafata de 10 052,21 mp — intravilan .

CRACIUNESCU DUMITRU - 892,46 mp - extravilan .

- CRACIUNESCU DUMITRU si IRINA - 42 884,41 mp - intravilan
- CRACIUNESCU DUMITRU si IRINA - 925 ,14 mp — intravilan

- CRACIUNESCU DUMITRU - 10 042,85 mp — extravilan

- CRACIUNESCU DUMITRU si IRINA - 7 800,44 mp — intravilan
- HANCIU OANA - MARIA -10 001,51 mp — intravilan

- ROIBU CONSTANTIN - 626,59 mp — intravilan
- ROIBU CONSTANTIN -4 644,29 mp — extravilan

Il REGULI PRIVIND MODUL DE OCUPARE A TERENURILOR

Scopul lucrarii - parcelare initiata de proprietari pentru introducere teren in
intravilan , reglementari urbanistice referitoare la céi de comunicatie , zone predominant
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rezidentiale , institutii si servicii de interes local , terenuri destinate echipamentelor
edilitare , terenuri destinate spatjilor verzi amenajate — parcuri , agrement , mentinerea si
consolidarea plantatiei in padure pe terenul studiat , zone de proteciji la culoare tehnice .

Reguli cu privire la pastrarea integritatii mediului si protejarea patrimoniului

natural

Zona studiata este ferita de surse de poluare , nu prezinta disfunctionalitati majore ale
factorilor de mediu .

Zona beneficiaza din plin de multad verdeata , actualmente functionénd ca plantatji pe
terasamente , paduri , pasuni .

Pentru asigurarea stabilitatii terenului loturile create vor fi partial plantate cu arbori si
pomi cu radacini pivotante , care vor arma starturile si vor trage apa din teren .

Toti proprietarii loturilor vor beneficia de servicii pentru colectarea si depozitarea
deseurilor in conditiile cele mai bune .

Schimbarea folosintei actuale a terenului trebuie sa asigure masuri urbanistice si
constructive pentru imbunatatirea factorilor de mediu .

Masurile ce urmeaza a fi luate pentru stabilizarea versantului:

- Sistematizarea terenului pentru a aduce forma actuala inaccesibila la forma
atractiva placuta ; aceasta operatiune subtiaza si cuvertura alunecatoare
influentata de precipitatii ;

- Drenarea obligatorie a apelor din teren , pana la roca de baza;

- Stabilitatea terenului va fi realizata si prin ziduri de sprijin amplasate unde
este necesar ;

- Mentinerea obligatorie a vegetatiei consistente — padurea cu sporirea
plantatiilor de pomi sau copaci care au rol de a consuma apa din teren si a
imbunéatati parametri geotehnici ai orizonturilor de suprafata ;

- Masuri pentru asigurarea stabilitatii terenului prin plantarea , la distante de
minim 2,00 m fatd de limitele parcelei de arbori cu rad&cini pivotante care
armeaza stratele , consuma apa din teren si imbunataiesc parametrii
geotehnici ai stratelor ;

- Colectarea apelor de pe platoul de la cota cea mai inaltd cu dirijarea
acestora prin santuri pereate spre paraie ;

- Colectarea apelor de pe versant cu dirijarea organizata spre emisar .

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

- Masuri pentru reducerea poluarii aerului prin interzicerea utilizarii
combustibililor solizi , pentru prepararea apei calde menajere si incalzirii
spatiilor interioare ;

- Masuri pentru depozitarea controlata , colectarea si transportul gunoaielor
menajere .

Reguli cu privire la siguranta constructiilor si la apararea interesului public
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Pregatirea terenului pentru realizarea viitoarelor constructji trebuie sa inceapa obligatoriu
cu sistematizarea terenului ce are in prezent o forma greu accesibilda urmarind subtierea
cuverturii alunecatoare influentatd de precipitatji si de intercalatii cu apa.

Drenarea apelor din teren pana la roca de baza este obligatorie .

Realizarea zidurilor de sprijin va accentua stabilitatea terenului .

Mentinerea obligatorie a vegetatiei — padurea cu sporirea plantatiilor de pomi sau copaci
cu rolul de a consuma apa pentru imbunatatirea parametrilor geotehnici ai orizonturilor de
suprafata .

Colectarea dirijata a apelor de pe platou prin santuri pereate.

Amplasarea terenului parcelat si consecintele urbanistice ale parcelarii —

Portiunea sudica a municipiului Rm. Valcea , prevazuta in PUG pentru extinderea zonei

de locuinte si functiuni complementare , la vest de Calea lui Traian .

Relieful terenului din parcelabil - Teren cu pantd mare (14% in medie pe suprafata
parcelabila ).

Amploarea operatiei de parcelare - Parcelare mare , suprafata studiatd 39,12 ha
Regulamentul parcelarii - Regulament cu continut specific solutjei alese .

Destinatia cladirilor - Zona rezidentiala si functiuni complementare

Suprafata parcelelor - Parcele de dimensiuni mari , medii i mici

Accesul din drumul public la parcele - suprafetele de teren care au generat studiul nu
sunt comasate , existand terenuri ale altor proprietari care intrerup cursivitatea cailor de
comunicatie propuse ; din cauza poziliei amplasamentelor studiate nu se pot asigura
accese carosabile direct din Strada Calea lui Traian decat utilizand cai de comunicatie
existente in teren ca drumuri nemodernizate sau cai de acces afectate de litigii .

Caracterul zonei - Zona colinara , pe un versant orientat est si sud, cu panta de cca.
14% si cu o diferenta de altitudine de 136 m intre cota superioara (+376 ) si cota inferioara (+240
— nivel strada Calea lui Traian ).

Natura terenului - Pe terenul studiat , aflat pe versantul de est al Dealului Petrisor au
fost efectuate drenaje in zonele cu panza de apa ce izvorau de sub versant . Nu au fost
drenate apele situate deasupra stratului de baza al dealului (marna cenusie tare ) ; s-a
obtinut doar o stabilitate mai buna a cuverturii , astfel ca alunecarile active din anii 68 — 70
au disparut , cuvertura uscandu-se la partea superioara , pe pante . Din punct de vedere
geomorfologic , terenul studiat se afla pe versantul unde dealungul timpului geologic au
avut loc curgeri insemnate de apa si sol deasupra orizonturilor consolidate marna si nisip.

Apa se afld pe limita marna — cuvertura (-5,50 m ) care constituie si planul slabit al
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versantului.

Terenul afectat de alunecari inaintea amenajarii acestuia prin drenaje partial eficiente . Pe
teren se observa ondulatii ale suprafetei terenului formate prin deplasare usoara ; pomii
aplecati in directii diferite constituie asa zisa “Padure beata ” specificd terenurilor
alunecatoare .

Reguli ce decurg din caracteristicile fizice ale parcelabilului
Terenul fiind in panta si sensibil la umeziri excesive sunt necesare masuri pentru prevenirea
procedurii de alunecari de teren prin :
- asigurarea scurgerii corecte a apelor meteorice pe versant .
- eliminarea posibilitatilor de pierdere de apa din retele si bransamentele de alimentare
cu apa si canalizare ;
- echiparea acoperisurilor cu jgheaburi si burlane racordate la reteaua de canalizare
pluviala sau la santurile colectoare .
- Plantarea de arbori si pomi cu radacini pivotante pe conturul parcelelor pentru
asigurarea stabilitatii terenului .

Reguli de amplasare si retrageri minime obligatorii

Il AMPLASAREA CLADIRILOR PE PARCELE SI CONFORMAREA CLADIRILOR,
INDICATORI URBANISTICI

- SUBZONA FUNCTIONALA MIXTA - predominant rezidentiald — Locuinte si
servicii complementare locuirii
- Constructii de locuinte colective , cu regim mediu de inaltime ( minim S+ P + 3E
maxim S+P+5E) si functiuni complementare locuirii (birouri , agentii , cabinete , prestari servicii).
Activitati permise : gradinarit peisagistic , croitorie la comanda , activitatea editurilor ,
agentii imobiliare , agentji de transport , intermedieri financiare , activitdii de asigurari , tranzactii
imobiliare , informatica si activitati conexe , cercetare dezvoltare , activitati de asistenta medicala
ambulatorie , asistenta stomatologica , activitati organizatii patronale si profesionale , activitati
organizatii politice , activita{i agentii de presa , activitati recreative , activita{i servicii personale —
coafura , manichiura , centre SPA | fitness , etc fitze..........
P.O.T. maxim = 30 %
C.U.T. maxim = 2
Amplasare - terenul situat la vest de Statjile de carburant;
Alinierea cladirilor
Toate cladirile propuse prin parcelare se vor amplasa retrase fata de aliniamentul
parcelei minim 10 m .
Amplasarea pe parcela a cladirilor propuse si distantele dintre cladiri s-a facut cu
respectarea prevederilor R.G.U., a actelor normative in vigoare privind normele de igiena
si paza contra incendiilor .
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- SUBZONA LOCUINTE COLECTIVE + Dotéari compatibile

- Constructji de locuinte colective , cu regim mediu de inaltime (P + 5 (6)E)

P.O.T. maxim = 25 %

C.U.T. maxim=1.8

Amplasare - pe platoul stabil situat in extremitatea vestica a terenului

Alinierea cladirilor

Toate cladirile propuse prin parcelare se vor amplasa retrase fata de aliniamentul
parcelei minim8 m .

- SUBZONA LOCUINTE SEMICOLECTIVE in Vile

- regim de indltime minimS+P+2E,max. S+ P + 3E +M

P.O.T. maxim = 40%

C.U.T. maxim = 2

Amplasare - deasupra constructiilor din incinta Grupului Scolar G-ral Magheru.

Alinierea cladirilor

Toate cladirile propuse prin parcelare se vor amplasa retrase fata de aliniamentul
parcelei minim8 m .

- SUBZONA LOCUINTE TERASATE pe teren in panta

- regim de inaltime minimS+P+2E,max. S+P + 3E +M

P.O.T. maxim = 40 %

C.U.T. maxim = 2

Amplasare - pe versant in limita nord — vestica si in mijlocul zonei studiate .

Alinierea cladirilor

Toate cladirile propuse prin parcelare se vor amplasa retrase fata de aliniamentul
parcelei minim8 m .

- SUBZONA LOCUINTE INDIVIDUALE pe loturi

- regim de inaltime minimS+P + M, max. S+ P + 2E +M

P.O.T. maxim = 45 %

C.U.T. maxim=1,8

Amplasare - in diferite portiuni ale zonei studiate .

Alinierea cladirilor

Toate cladirile propuse prin parcelare se vor amplasa retrase fatd de aliniamentul
parcelei minim6ém .

- SUBZONA LOCUINTE INSIRUITE pe loturi

- regim de inaltime max. S+ P +1E +M

P.O.T. maxim =40 %

C.U.T. maxim = 0,9 pentru P+1E si 1,3 pentruS+P +1E +M
Alinierea cladirilor
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Toate cladirile propuse prin parcelare se vor amplasa retrase fata de aliniamentul
parcelei minim6m .

- SUBZONA LOCUINTE DE VACANTA , PENSIUNI TURISTICE , VILE confort ridicat

- regim de inaltime max. S+ P + 2E - 3E

P.O.T. maxim =35 %

C.U.T.maxim=1,5

Amplasare - in extremitatea vestica a amplasamentului — la liziera padurii de langa
platou .

Activitati permise : alte mijloace de cazare , vile , cabane turistice , pensiuni turistice ,
camere de inchiriat pentru turism in locuintele cetatenilor , activitati ale agentiilor de voiage si ale
tur-operatorilor, activitati ale agentiilor de transport .

Alinierea cladirilor
Toate cladirile propuse prin parcelare se vor amplasa retrase fatd de aliniamentul
parcelei minim6m .

- SUBZONA APARTAMENTE in Vile Semicolective confort ridicat
- regim de inaltime minimS+P+1E , max. S+ P + 3E

P.O.T. maxim = 35 %

C.U.T.maxim=1,5

Alinierea cladirilor
Toate cladirile propuse prin parcelare se vor amplasa retrase fata de aliniamentul
parcelei minim8 m .

- SUBZONA INSTITUTII si SERVICII de interes local

Gradinita , Dispensar uman , Dispensar Veterinar

- regim de inaltime max. S+P +1E +M

P.O.T. maxim = 25 %

C.U.T. maxim = 1

Amplasare - imediat deasupra drumului de coronament , in mijlocul zonei studiate .

Alinierea cladirilor
Toate cladirile propuse prin parcelare se vor amplasa retrase fata de aliniamentul

parcelei minim8 m .

- SUBZONA Functionala — Parcele ocupate de echipamente edilitare
rezervor de apa potabila , statie de reglare masurare , Posturi de transformare
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- SUBZONA SPATII VERZI
Scuaruri , Parcuri , Plantatjii de completare a padurii existente

BILANT TERITORIAL : (HA) (%)
Suprafata totald_studiata 39.12 100 %
Din care :

Zona aferenta locuintelor si

Functiunilor_complementare 19.36 495 %
Zona aferenta institutjilor si

serviciilor_de interes local 0.57 1.45 %
Zona aferenta circulatjilor

Carosabile_si_pietonale 517 13.25 %
Zona aferenta_functiunilor_edilitare 0,22 0,55 %
Zona spatji verzi amenajate ,

Terenuri sport . agrement 3.11 7.95 %
Padure existentd mentinuta 10,69 27.30 %

Edificabilul parcelei

Alinierile obligatorii ale cladirilor fata de limitele parcelei definesc edificabilul parcelei ca
instrument urbanistic de proiectare. Edificabilul parcelei delimiteaza zona in care este permisa

amplasarea cladirii.

Edificabilul parcelei nu reprezinta suprafata construita la sol a cladirii propuse a se realiza,
ci limitele in care trebuie sa se inscrie cladirea cu respectarea POT admis.

in cazul in care un proprietar comaseazd mai multe parcele propuse , in scopul
construirii unei cladiri cu alta functiune , amplasarea si conformarea se vor stabili prin PUD

pe parcela rezultata din comasare ;

in cazul dezmembrarii unei parcele propuse , in doud sau mai multe parcele noi, se va
intocmi PUD pentru stabilirea reglementarilor specifice pentru fiecare parcela rezultata.

Amenajabilul parcelei

Amenajabilul parcelei este suprafata parcelei cuprinsa intre suprafata construita la sol a

cladirii si limitele parcelei.

Constructiile si amenajarile permise in amenajabilul parcelei sunt:

a) Instalatii si echipamente edilitare (racorduri si brangamente la retelele

edilitare);
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b) cladiri anexe (anexe gospodaresti definite in Anexa 2 din Legea nr.453/2001

pentru mediul urban), garaje, sere, piscine, pavilioane de gradina , anexe gospodaresti

nepoluante ;

c) Amenajari de agrement; terase neacoperite, pergole, bazine pentru fantani decorative,

mobilier fix de gradina;

d) Alei carosabile si parcaje pentru autovehicule;

e) Spatii plantate de agrement;

g) Imprejmuirile parcelei.

Echiparea edilitara a parcelei

Autorizarea construirii pe fiecare parcela este permisa cu conditia brangarii/racordarii
fiecarei constructii (nou consumator) la retele edilitare care se vor realiza in cartier.

Instalatiile si echipamentele situate in amenajabilul parcelei pentru:

+ Alimentare cu apa potabila

- brangament direct din reteaua publica;
- camin de brangament si apometru;
+ Canalizarea menajera in sistem local
+ Telefoane
- bransament la retea;
+ Alimentare cu energie electrica
- racord la reteaua publica;
- firida de brangament si contor masurare consum;
Alimentare cu gaze naturale
- brangsament din reteaua publica;
- firidé contor masurare consum;

Pozitiile in amenajabil si distantele fata de cladire si/sau de limitele parcelei ale caminelor
de brangsament si racord, a firidelor de brangament si contor vor fi stabilite prin proiecte de
specialitate la faza PT si vor fi prezentate in PAC.

In amenajabilul fiecarei parcelei se va asigura in mod obligatoriu scurgerea apelor pluviale
de pe constructiile propuse si daca este cazul, scurgerea apelor care vin din parcela din amonte;
scurgerea apelor se face catre parcela din aval sau catre canalizarea pluviala stradala, cu
respectarea prevederilor art. 578 si art. 615 din Codul Civil. Proiectele de specialitate pentru
scurgerea apelor pluviale vor fi elaborate la faza PT si vor fi prezentate in PAC.

Garajul si/sau parcajul aflate pe parcela

Autorizarea construirii pe fiecare parcela se face cu obligativitatea asigurarii gararii
si parcarii pe fiecare parceld; necesarul locurilor de garare/parcare va fi calculat conform
Normativului P132-93.

Toate constructiile vor avea garaje. Garajul va fi integrat in cladire, sau se poate realiza
intr-o constructie alipita cladirii intr-un corp mai jos, construit obligatoriu in edificabilul parcelei.

Pentru parcarea suplimentara sau ocazionala pe parcela se pot organiza locuri de parcare
in amenajabilul parcelei.

Spatiile plantate din interiorul parcelei

In amenajabilul parcelei se vor organiza spatji plantate de tipul:

30



- gradini de agrement (cu flori si arbusti);

- plantatii de arbori si/fsau pomi fructiferi cu respectarea distantelor de plantare in
concordanta cu art. 607, 608, 609 din Codul Civil; distanta de plantare a arborilor sau
pomilor inalti este de minim 2,0 m fata de limitele de proprietate si de minim 3,0 m fata
de cladire;

Amenajarile cu caracter de agrement din amenajabil pot fi:

Terase neacoperite, scari, rampe de acces carosabil sau pietonal, mobilier fix de grading,

pergole, chioscuri de gradina, bazine de inot sau pentru fantani decorative, cotet pentru céine.

Modul de amenajare a terenului in legatura cu functiunile din cladire (terase, trepte,

jardiniere, plantatji s.a.) se va preciza prin PAC.

imprejmuirile parcelei

La autorizarea construirii pe parceld, proiectul de imprejmuire va fi componenta obligatorie

pentru PAC.

Modul de realizare al imprejmuirilor parcelelor se face cu respectarea prevederilor art.

584, 600 si 604 din Codul Civil si anume:
a) Imprejmuirea spre domeniul public (de fatada) se va trata unitar astfel:
- imprejmuirile catre drumul public vor fi transparente minim 50% din suprafata
imprejmuirilor pe fiecare aliniament;
- Inaltimea imprejmuirilor va fi de maxim 1,80 m ;
- soclul poate fi opac cu inaltime maxima de 0,60 m si trebuie sa permita scurgerea
apelor pluviale.

Conditionari pentru cladirile cartierului

Cladirile care urmeaza sa fie realizate pe fiecare parceld in parte se vor inscrie in
conditile prevazute in Regulament ; in acest scop C.U. eliberat pentru parcela va preciza
conditiile de construire si va fi insotjt de prezentul regulament.

Cladirile care se vor construi in cartier vor fi concepute in asa fel incat sa asigure
imaginea coerenta a cartierului $i continuarea traditiei arhitecturale si urbanistice a oragului; in
acest scop se recomanda urmatoarele masuri:

- construirea unor volume bine proportionate;

- realizarea unei arhitecturi moderne si de buna calitate pentru constructiile cu regim

mare de inallime (proportii , articulari de volume , adaptari sisteme de invelitoare la

regimul de inaltime inalt , suprafete mari vitrate la spatii comerciale si servicii );

- acoperirea cu material ceramic a volumelor principale ale cladirilor de locuinte

individuale P, P + 2E;

- folosirea materialelor de constructie clasice: zidarie de caramida sau piatra, panouri

tencuite, profilatura de piatra s.a.;

- asigurarea in fatade a preponderentei partilor inchise asupra golurilor; folosirea unor
finisaje mate, care sa nu produca reflexe luminoase puternice;

- folosirea unor finisaje in culori deschise si calde;

- iluminarea exterioara a fatadelor si evitarea firmelor cu lumina intermitenta.

Spatii publice
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In cartier sunt prevazute spatii publice pentru:
Circulatia autoturismelor si a vehiculelor pentru interventii si servicii pe strazile care strabat
zona si care deservesc aleile carosabile laterale ( 1&timi 6,00 m respectiv 4,00 m);
Circulatia pietonilor pe trotuare cu latimea de 1,00 msi 1,50 m;
Spatii plantate publice si plantatji de aliniament;
lluminat stradal;
Mobilier urban;
Instalatii si echipamente edilitare stradale;
Relatia parcelei cu spatiul public
Conditii ale relatiei parcelei cu spatiul public:
0 Racordurile si brangamentele din retelele publice pe parcela se executa
ingropate;
0 Accesele carosabile si pietonale din domeniul public se executa separat pe
fiecare parcela ;

o Pe fatadele spre aliniament ale cladirilor sau in spatiul dintre aliniament si cladire
pot fi amplasate:

- Proiectoare pentru iluminarea exterioara a cladirii;
- Firme si reclame;
- Plantatji de fatada (se va recomanda si urmari tratarea lor unitara).

Autorizarea construirii
Autorizarea construirii in parcelare se face dupa scoaterea terenului din circuitul agricol in
conformitate cu prevederile Legii nr.50 /1991 republicata , modificata si completata in 2005 .

Autorizarea construirii in parcelare se face separat pentru urmatoarele categorii de lucrari:
O Lucrari de trasare a drumurilor, spatjilor publice si a parcelelor
O Lucrari de construire pe parcela
O Lucrari pentru utilitatj

Pentru fiecare din aceste categorii de lucrari se emite C.U. separat.

Autorizarea executarii lucrarilor de constructii pe fiecare parcela rezultatd se va face cu
respectarea prevederilor PUZP si a Regulamentului parcelarii aprobat conform legii, a cerintelor
impuse prin C.U., a avizelor si acordurilor emise si pe baza unei documentatii PAC elaborata
conform legislatiei in vigoare.

in cartierul Troianu sud — vest nu sunt permise amenajari cu caracter agricol sau pentru
cresterea animalelor sau pasarilor ( grajduri , tarcuri , cotete pentru pasari sau animale , patule ,
fanare )

Continutul regulamentului

Prezentul regulament este aprobat cu Hotararea nr................. a Consiliului

Local al municipiului R&mnicu Vélcea si cuprinde:

Regulamentul PUZ

Piesele desenate ale PUZ .

Intocmit
Arh. Doina Negoita

32



