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Memoriu General

1 Introducere

1.1 Date de recunoastere a documentatiei

Denumirea lucrdrii: Plan urbanistic zonal

~AMPLASAREA UNEI CLADIRI PARTER CU DESTINATIA RAMPA PENTRU
PRIMIREA SI LIVRAREA PORCILOR, AMPLASAREA UNEI PLATFORME BETONATE PENTRU SILOZURI, AMPLASAREA
UNUI CORIDOR TEHNOLOGIC, AMPLASAREA UNEI IMPREJMUIRI DE BIOSECURITATE, TERMOIZOLAREA
FATADELOR CLADIRILOR C1 SI C4.”

Amplasament: Jud. Braila, Orasul lanca, Satul Perisoru, Tarla 142, Parcela 869/29+30 LOT 1 si
LOT 2/1, Nr.Cad. 70047

Suprafata teren: 17363 mp

Beneficiar: SC OLSUIN SRL
Proiectant: SC. SPECIFIC URBAN SRL.
Proiect Nr. : 362.2/2018

Data: Octombrie 2019
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1.2 Bazalegala

= Legea nr. 350 din 06.07.2001 privind amenajarea teritoriului si urbanismului — text actualizat la
data de 10.06.2013. Actul include modificarile din urméatoarele acte: Ordonanta Nr. 69/2004,
Legea Nr. 289/2006, Ordonanta Nr. 18/2007, Ordonanta 27/2007, Legea Nr. 242/2009, Legea
Nr.345/2009, O.U.G. Nr. 7/2011, Legea Nr. 162/2011, O.U.G. Nr. 81/2011, Legea Nr. 221/2011,
0.U.G. Nr. 85/2012, Legea 190/2013.

=  H.G. Nr. 525 din 27.06.1996, republicata in 2002 pentru aprobarea regulamentului general de
urbanism —text actualizat la data de 24.05.2011. Actul include modificdrile din urmatoarele acte:
Hotararea Nr. 490/2011.

=  Ordin M.D.R.T. Nr. 2701 din 30.12.2010 pentru aprobare METODOLOGIE din 30 decembrie 2010
de informare si consultare a publicului cu privire la elaborarea sau revizuirea planurilor de
amenajare a teritoriului si de urbanism.

= Legea Nr. 24 din 15.01.2007 privind reglementarea si asigurarea spatiilor verzi din zonele
urbane. Text actualizat la data de 25.03.2012. Actul include modificarile din urmdtoarele acte:

Legea 47/2012.

1.3  Obiectul lucrarii

Prezenta documentatie are ca obiect intocmirea unui Plan Urbanistic Zonal, solicitat prin Certificatul de Urbanism
nr. 76 din 14.08.2019 emis de Primaria Orasului lanca, jud. Braila, ce serveste la reglementarea obiectului de
investitie ,AMPLASAREA UNEI CLADIRI PARTER CU DESTINATIA RAMPA PENTRU PRIMIREA SI LIVRAREA PORCILOR,
AMPLASAREA UNEI PLATFORME BETONATE PENTRU SILOZURI, AMPLASAREA UNUI CORIDOR TEHNOLOGIC,
AMPLASAREA UNEI IMPREJMUIRI DE BIOSECURITATE, TERMOIZOLAREA FATADELOR CLADIRILOR C1 SI C4.”, pe
terenul din Jud. Braila, Orasul lanca, Satul Perisoru, Tarla 142, Parcela 869/29+30 LOT 1 si LOT 2/1, Nr.Cad. 70047

in suprafata de 17363 mp proprietate privata a SC OLSUIN SRL.

Modul de integrare a investitiei/operatiunii propuse in zona

Investitia se propune a se realiza intr-o zona de la marginea comunei care este destinata unitatilor agricole, mai
exact in subzona A1 reprezentata de ferme agrozootehnice. Functiunea existeanta este obiectiv zootehnic: ferma
de porci. Intrucat exista atat un context industrial al zonei cat si anumite facilitati ce sustin aceasta functiune
(distanta mica fata de DN2B si distanta mare fata de zona de locuire), investitia propusa pentru modernizarea

fermei existente, se integreaza cu usurinta in zona, fiind parte astfel din tendinta de dezvoltare generala a zonei.

Prezentarea consecintelor economice si sociale la nivelul UAT
Functiunea propusa este in totala concordanta cu dezvoltarea actuala a zonei in care se situeaza terenul studiat

prin prezenta documentatie, contribuind astfel in mod pozitiv la dezvoltarea economica si sociala a intregului areal.
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Categoriile de Costuri ce vor fi suportate de investitorii privati si categoriile de costuri ce

vor cadea in sarcina autoritatii

Costurile pentru investitia propusa vor fi in proportie de 100% din fondurile proprii ale investitorului privat.
1.4 Surse documentare

Studii si proiecte cu caracter director, elaborate anterior prezentei documentatii P.U.Z.:

=  P.U.G. Perisoru;

2 Situatia existenta

2.1 Incadrare in teritoriu si localitate

Zona studiata cuprinde terenul care a generat documentatia de fatd si vecinatatile acestuia. Terenul este situat in
Jud. Braila, Orasul lanca, Satul Perisoru, Tarla 142, Parcela 869/29+30 LOT 1 si LOT 2/1, Nr.Cad. 70047 . Conform
PUG Perisoru, imobilul teren se incadreaza in extravilanul UAT Perisoru.

Terenul care a generat documentatia de urbanism P.U.Z,, are o suprafata totald 17363 mp conform masuratorilor
cadastrale. Conform actelor de proprietate, SC OLSUIN SRL detine imobilul teren cu nr. cad. 70326, situat la adresa
Jud. Braila, Orasul lanca, Satul Perisoru, Tarla 142, Parcela 869/29+30 LOT 1 si LOT 2/1, Nr.Cad. 70047 .

Terenul are urmdtoarele vecinatati:

= |a Nord — proprietar necunoscut
=  |a Sud - parcela ce apartine lui Chircu Radu;
= |a Vest—proprietar necunoscut;

=  |a Est—drum de exploatare cu acces in DJ 211 ;

2.1.1. Evolutia zonei

n orasul lanca si in satele invecinate, de-a lungul arterelor principale sau a drumurilor de exploatare, in
zone cu accesibilitate crescuta, s-au dezvoltat industrii preponderent din sfera agronomica precum cele destinate
cerealelor, dar si alte industrii care nu sunt la fel de raspandite in ceea ce priveste domeniul de activitate, ele
variind de la fabrica specializata pentru productia si comercializarea oualelor, a produselor de curdtat, statii de
betonare, statie de fluide, sau chiar a unor intreprinderi destinate cercetarii farmaceutice.

Ferma porcina activeaza din anul 2007.

2.2 Elemente ale cadrului natural

Configurarea functional-volumetrica (aspecte urbanistice) va respecta functia pe care o au elementele de cadru
natural existente in reglementarile privind zona studiata prin P.U.Z.

Relieful

Relieful teritoriului comunei lanca prezinta variatii cu pante domoale intre 1-3 %. Aflandu-se intr-un climat arid,
vegetatia si fauna sunt cele specicifice campiei. Solurile cernoziomice dau productii mari la hectar in agricultura.
n zona studiata nu se identificd ecosisteme specifice si astfel, noile propuneri nu afecteaaza solul.

Reteaua hidrografica
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SPECIELG
Apele freatice de pe teritoriul localitatii lanca nu se incadreaza in limitele de potabilitate, asadar interventiile nu
afecteaza panza freaticd. Se recomanda asigurarea rezervelor de apa pentru incendii.
Conditii climatice
Din punct de vedere climatic zona studiata este temperat continentald, caracterizata de variatiile mari de
temperaturd intre vara si iarnd. Temperatura medie anuala este +11°C. Vantul dominant sufld cu intensitate
moderatd din directia NE. Cantitatea medie anuald de precipitatii este de 400 mm.
La nivel local, deschiderea ampla a campiei influenteaza clima in ceea ce priveste frecventa vanturilor care este
una crecsuta.
Tn zona perifericd a terenului care genereazd P.U.Z. nu exista constructii, iar astfel ventilarea este una constanta
si se mentine aerului curat in zona agrozootehnica.
Interventiile necesare organizarii urbanistice nu vor afecta temperatura medie anuala.
Conditii geotehnice
Terenul nu este identificat ca fiind supus unui risc natural activ si poate sustine noi constructii precum rampa
pentru primirea si livrarea porcilor, platforma betonata pentru silozuri si coridorul tehnologic.
Riscuri naturale
Orasul lanca se afld situatd in zona central - vestica a judetului Braila, in zona Campiei Brdila, unde expunerea la
riscurile naturale a locuitorilor acestei comune este maritd doar in cazul unor fenomene meteorologice extreme

precum furtuni, tornada, seceta sau inghet.

2.3 Circulatia

Atat accesul carosabil cat si cel pietonal se realizeaza dintr-un drum de exploatare cu acces direct in DJ211, situat
la estul terenului. Zona de acces in unitatea agrozootehnica din drumul de exploatare este situatd la aproximativ
200 de m de DJ211.

2.4 Zone expuse la riscuri naturale

Amplasamentul viitorului imobil nu este supus la riscuri naturale previzibile.

2.5 Echipare edilitara

Terenul este racordat la utilitati.

Reteaua electrica

Pe teritoriul fermei de porci nu existd retea LEA sau LES apartinand SR Braila. Electricitatea este furnizata de
Societatea Energetica Electrica S.A.

Reteaua de telecomunicatii

Reteaua de telecomunicatii este reprezentata doar de reteua mobila.

Reteaua apei potabile

Sursa de apa este un put forat, iar in baza buletinelor de analize, apa poate fi utilizata doar sub conditia afisarii la

toate punctele finale ale retelei a informatiei “Apa nu este pentru consum uman”’.
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Reteaua de canalizare
Sistemul de colectare si indepdrtare igienica a apelor rezidual-menajere este un bazin etans vidanjabil al cprui
amplasament respectd prevederile Ord. M.S. nr. 119/2014 pentru aprobarea Normelor de igiend si a
recomandadrilor privind mediul de viata al populatiei- Capitolul IV, Art.34)
Retea gaze naturale

Nu existad retea de gaze naturale. Incdlzirea se produce prin intermediul agentului electric.

2.6 Probleme de mediu

Pentru viitor se propune conservarea si imbunatatirea calitdtii mediului, printr-o judicioasa coordonare a factorilor
poluanti, tindndu-se seama de problemele specifice ale obiectivelor economice din zona, existente sau viitoare. In
acest sens se vor planta arbusti de mici dimensiuni la o distanta de maxim 2 m de limita de proprietate, de-a lungul
tuturor laturilor parcelei, cu exceptia zonei de acces.

2.7  Ocuparea terenurilor

Toate loturile vecine din zona de studiu, de 727,495.00 mp, sunt reprezentate de terenuri agricole sisunt incadrate
in zona A- zona pentru unitdti agricole. Gradul de ocupare a terenurilor vecine cu constructii in zona de studiu este
dat doar de cele prezente pe terenul cu nr. Cad. 70326 si reprezinta 0.43 %. Gradul de ocupare a tuturor terenurilor

in zona de studiu este de 0.84 %.

3 Propuneri de dezvoltare urbanistica

3.1  Concluzii ale studiilor de fundamentare

Aceasta lucrare este intocmita pe baza datelor culese din studiile si proiectele realizate la capitolul 1.4. — Surse
documentare. Beneficiarul lucrarii a pus la dispozitie studiile de fundamentare cu caracter analitic, consultativ sau
prospectiv necesare.

3.2 Prevederi ale PUG

Conform P.U.G. Perisoru, terenul se incadreaza in extravilanul U.A.T. Perisoru.

3.3 Valorificarea cadrului natural

Pentru valorificarea cadrului natural se vor realiza suprafetele minime de spatii verzi precizate in cadrul zonei
functionale A1, zone destinata fermelor agrozootehnice de min. 30 %. Se va evita impermeabilizarea exagerata a
terenului pentru imbunatatirea microclimatului si pentru protectia constructiilor. Se va planta un arbore la 4 locuri
de parcare.

3.4 Modernizarea circulatiei

Circulatia in zonad se desfasoard pe strazile existente si pe drumurile de exploatare existente neamenajate. Accesul
direct pe sit se face din drum de exploatare cu acces la DJ 211, rpin intermediul caruia e accesat DN2B.

n incinta terenului se configureaza o cale de acces cu zona carosabila de 7 m |3time si cu trotoare trotuar pe

ambele laturi, cea nordica si cea sudica de 1 m latime fiecare.
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3.5 Zonificarea functionala

Descriere solutiei/ investitiei propuse

SC OLSUIN SRL solicita reglementarea imobilului Tn vederea efectuarii lucrarilor pentru investita ,AMPLASAREA
UNEI CLADIRI PARTER CU DESTINATIA RAMPA PENTRU PRIMIREA SI LIVRAREA PORCILOR, AMPLASAREA UNEI
PLATFORME BETONATE PENTRU SILOZURI, AMPLASAREA UNUI CORIDOR TEHNOLOGIC, AMPLASAREA UNEI
IMPREJMUIRI DE BIOSECURITATE, TERMOIZOLAREA FATADELOR CLADIRILOR C1 SI C4.” care sa raspunda
actualelor cerinte de dezvoltare a zonei. Interventiile tin de modernizarea unitatii agrozootehnice prin realizarea
a 3 noi unitdti care sd imbundtdteasca desfasurarea activitatii in cadrul intreprinderii.

Circulatii si accese:

Accesul carosabil si cel pietonal se realizeaza din drumul de exploatare care are acces direct catre DJ 211, fiind
amplasat la o distanta de aproximativ 200 de m de drumul judetean.

Stationarea autovehiculelor

Stationarea si parcarea autovehiculelor se va realiza in incinta nou amenajata, in afara circulatiilor publice. Se

amenajeazd o parcare cu o capacitate pentru 5 autoturisme si 2 camioane.

Indici si indicatori urbanistici propusi: Indici si indicatori urbanistici
Existent PROPUS
S teren=17363 mp T Obiectiv zoot‘ehnic Bampa primire‘ '
ferme porcine porci+platforma solizuri [U.M.
P.O.T. max=50% S teren 17,363.00 17,363.00 mp
POT 18% 50%
C.UT.=0.5 cuT 0.1 0.5
Rh p p
H max = parter (12,00 m la cornisa) SC max 2,795.00 2,974.33 | mp
SCD max 2,795.00 2,995.33 | mp
Suprafatd minima spatiu verde = min.30% S.verde 10,117.17 11,297.66 | mp
S. circulatii 4,450.83 3,091.01] mp

3.6 Dezvoltarea echiparii edilitare

Conform subcapitolului 2.5, retelele edilitare existente in sit satisfac toate nevoile pentru activitatea desfasurata
pe acest teren si nu sunt necesare extinderi ale acestora sau introducerea a unora noi.

3.7 Protectia mediului

- Protectia Apei

Apele descarcate in retelele de canalizare vor indeplini conditiile impuse de normativele in vigoare.

- Protectia Aerului

Sursa principald de poluare a aerului o reprezinta traficul rutier.

Tn vederea evitdrii generdrii unor cantitdti mari de praf ca urmare a transportului, pe perioada implementérii
planului, se recomanda ca beneficiarul sa asigure stropirea suficienta cu apad a drumurilor tehnologice, Tn vederea
minimizarii cantititilor de pulberi generate in atmosfera. in limita zonei reglementate prin PUZ (suprafata solicitat3
pentru introducere in intravilan) sunt propuse: fasii plantate de-a lungul strazilor unde amprizele au permis acest
lucru si zone verzi de protectie.

- Protectia impotriva Zgomotului si Vibratiilor
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Nu vor exista surse de zgomot si vibratii care sa inducd impact asupra mediului.

- Protectia impotriva Radiatiilor

Nu existd surse de radiatie.

- Protectia Solului Si Subsolului

Pentru amplasament se va efectua studiu geotehnic in vederea stabilirii solutiilor optime de fundare, in functie de
natura terenului de fundare, inaltimea cladirii, destinatia si arhitectura acesteia.

3.8 Obiective de utilitate publica

Imobilul este proprietate privata si nu se afla in zona de utilitatea publica.

4 Masuri in continuare

Prezenta documentatie s-a intocmit in scopul stabilirii conditiilor de construibilitate a terenului- in vedera realizarii
obiectivului propus in concordanta cu solicitarile beneficiarilor.

Este necesara urmarirea consecventa a aplicarii prevederilor regulamentului local de urbanism asociat prezentului
PUG.

Se va urmari cu consecventa aplicarea regulilor de construire care au rolul de a sprijini dezvoltarea coerenta,
armonioasa a comunei. Conditiile existente in teren si conditiile de construinilitate ale parcelelor, au condus la

solutiile urbanistice prezentate.

Data, Octombrie 2019
Proiectant General
S.C. Specific Urban S.R.L.
Sef de proiect
urb. Dan Simion
Intocmit

urb. Ana-Gabriela Zarif
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BIROU DE ARHITECTURA

CAPITOLULI. Dispozitii generale

1.01 Rolul R.L.U.
Regulamentul Local de Urbanism aferent Planului Urbanistic Zonal reprezinta documentatia de baza in aplicarea prevederilor
din Planului Urbanistic Zonal, avand caracter de reglementare si care cuprinde prevederi referitoare la modul de utilizare a
terenurilor, de realizare si utilizare a constructiilor de pe amplasamentele studiate.
Prescriptiile cuprinse in Regulamentul Local de Urbanism sunt obligatorii la autorizarea executdrii constructiilor de pe
intreaga suprafata de teren ce face obiectul Planului Urbanistic Zonal.
Odata aprobat, Tmpreund cu Planul Urbanistic Zonal, Regulamentul Local de Urbanism constituie act de autoritate al
administratiei publice locale.
1.02 Bazalegala a elaborarii
= Legea nr. 350 din 06.07.2001 privind amenajarea teritoriului si urbanismului — text actualizat la data de
10.06.2013. Actul include modificarile din urmatoarele acte: Ordonanta Nr. 69/2004, Legea Nr. 289/2006,
Ordonanta Nr. 18/2007, Ordonanta 27/2007, Legea Nr. 242/2009, Legea Nr. 345/2009, O.U.G. Nr. 7/2011,
Legea Nr. 162/2011, O.U.G. Nr. 81/2011, Legea Nr. 221/2011, O.U.G. Nr. 85/2012, Legea 190/2013.
=  H.G. Nr.525din 27.06.1996, republicata in 2002 pentru aprobarea regulamentului general de urbanism —
text actualizat la data de 24.05.2011. Actul include modificarile din urmdtoarele acte: Hotararea Nr.
490/2011.
=  Ordin M.D.R.T. Nr. 2701 din 30.12.2010 pentru aprobare METODOLOGIE din 30 decembrie 2010 de
informare si consultare a publicului cu privire la elaborarea sau revizuirea planurilor de amenajare a
teritoriului si de urbanism.
= Legea Nr. 24 din 15.01.2007 privind reglementarea si asigurarea spatiilor verzi din zonele urbane. Text
actualizat la data de 25.03.2012. Actul include modificarile din urmatoarele acte: Legea 47/2012.
=  Ghid de elaborare PUZ GM-010-2000.
1.03 Domeniul de aplicare a regulamentului
Prezentul regulament se aplica parcelelor precizate in plansa de reglementari urbanistice (plansa U2).
Dupd aprobarea P.U.Z, prezentul regulament devine baza legala si actul de autoritate al administratiei publice locale.
Baza legala si actul de autoritate privesc atat regimul tehnic si recomandarile speciale din viitoarele certificate de urbanism
cat si eliberarea viitoarelor autorizatiilor de constructie in cadrul zonei, in conditiile precizate la art. 4 din prezentul

regulament.
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CAPITOLULII. Reguli de baza privind modul de

ocupare a terenurilor

2.01 Reguli generale cu privire la pastrarea integritatii mediului si protejarea patrimoniului
natural si construit

Nu exista indicii cu privire la existenta unor vestigii arheologice pe amplasamentul studiat.

Autorizarea executarii constructiilor pe terenurile agricole din intravilan este permisa pentru toate tipurile de constructii si
amenajari specifice localitatilor, cu respectarea conditiilor impuse de lege.

Utilizarea functionala a terenurilor s-a reprezentat graficin P.U.Z. prin plansa U04- Reglementari.
Reguli pentru asigurarea protectiei sanitare a zonei
Colectarea si indepdrtarea reziduurilor si protectia sanitara a solului

indepértarea apelor uzate — menajere se va face prin reteaua de canalizare a apelor uzate sau prin bazin vidanjabil (daca nu
exista retea de canalizare).

Este interzisa raspandirea neorganizata direct pe sol (curti, gradini, strazi, locuri riverane, etc.) sau in bazinele naturale de
apa a apelor uzate menajere.

Precolectarea rezidurilor menajere, stradale se face in recipiente acoperite si mentinute in buna stare, amplasate in conditii
salubre, in special amenajate. Administrarea locala va asigura prerecolectarea si evacuarea reziduurilor stradale.

Locul de amplasare a depozitelor de reziduuri menajere se va alege astfel incat sa nu produca disconfort vecinilor si sa nu

impurifice sursele locale de apa.
Salubritate — generalitati

Atat in scopul protectiei mediului natural si antropic cat si in scopul apardrii interesului public se pune tot mai accentuat
problema imbunatatirii serviciului de salubritate.

Astfel, se vor cauta solutii de amplasare eficientda a platformelor gospodaresti sau de suplimentare a celor existente,
pozitionarea judicioasa de containere si recipiente, eventual cu sortare prealabila.

Colectarea deseurilor menajere si stradale se va face la nivel de zona, sau gospodarie individuald prin pubele moderne cu
rotile sau cu saci menajeri din material plastic.

Solutionarea problemelor legate de salubrizare se face in functie de zonificarea functionald prevazuta in documentatiile
urbanistice.

La pozitionarea si dimensionarea punctelor de colectare se vor avea in vedere normele si actele normative in vigoare precum

si caracterul zonei.

Regulament Local de Urbanism PUZ — ,AMPLASAREA UNEI CLADIRI PARTER CU DESTINATIA RAMPA PENTRU PRIMIREA SI LIVRAREA
PORCILOR, AMPLASAREA UNEI PLATFORME BETONATE PENTRU SILOZURI, AMPLASAREA UNUI CORIDOR TEHNOLOGIC, AMPLASAREA UNEI
IMPREJMUIRI DE BIOSECURITATE, TERMOIZOLAREA FATADELOR CLADIRILOR C1 SI C4.”

Jud. Braila, Orasul lanca, Satul Perisoru, Tarla 142, Parcela 869/29+30 LOT 1 si LOT 2/1, Nr.Cad. 70047



SIPEEGCIE]LG ArhiCity SRL, CUI 38291187, J40/16657/2017 <, +4 0765 033 077
b URB {\ N Bucuresti, sect. 2, str. C.A. Rosetti nr. 25 tehnic@specificurban.ro
BIROU DE ARHITECTURA Parter, int. C001 www.specificurban.ro

Asigurarea serviciului de salubritate va fi urmarita indeaproape, aruncandu-i-se Imbunatatiri prin adoptarea de catre

administratia locala a solutiilor rezultate in urma studiilor recente sau aplicand experienta tdrilor avansate.
Faza de organizare a executiei si construire a ansamblului

n perioada de organizare a executiei se vor asigura toate masurile pentru eliminarea activitatilor care pot prejudicia calitatea
mediului ambiant. Materialele ce vor fi puse Tn opera se vor depozita pe o platforma in afara zonei de executie.

Pentru prevenirea riscurilor naturale se vor respecta conditiile de fundare din studiile geotehnice si se va acorda o atentie
deosebita sistematizarii verticale.

Sistematizarea verticala a terenului se va realiza astfel incat scurgerea apelor meteorice sa se faca catre un sistem centralizat
de canalizare — fara sa afecteze proprietatile invecinate. Apele rezultate din activitatile menajere vor fi deversate in reteaua
de canalizare existenta. Deseurile menajere vor fi colectate in recipiente speciale si transportate in locuri special amenajate
, conform legislatiei in vigoare.

La finalizarea lucrarilor de construire se vor amenaja toate spatiile verzi conform prevederilor PUZ.
Gestionarea deseurilor

= Deseurile continute in rezervoarele de depozitare, fiind combustibile si lipsite de sulf, vor putea fi colectate,
ambalate in saci de plastic si distruse prin incinerare intr-o instalatie energetica ecologica disponibila.
Acestea se poate ambala in saci de 30 kg, ceea ce reprezinta 1 sac/an, care trebuie trimis spre incinerare
la o instalatie ecologica.
2.02 Reguli cu privire la siguranta constructiilor si la apararea interesului public
Autorizarea executarii constructiilor sau a amenajarilor in zonele expuse la riscuri naturale cu exceptia acelora care au drept
scop limitarea efectelor acestora este interzisa.
Autorizarea executarii constructiilor se va face cu conditia respectarii indicilor maximi admisi ai P.O.T. si C.U.T. stabiliti prin
documentatiile de urbanism.
Autorizarea executarii lucrarilor de utilitate publica se va face in baza documentatiilor de urbanism aprobate.
2.03 Reguli de amplasare si retrageri minime obligatorii
Autorizarea executarii constructiilor se face cu respectarea conditiilor si a recomandarilor de orientare fata de punctele
cardinale.
Autorizarea executarii constructiilor in zona drumului public se poate face cu avizul conform al organelor de specialitate ale
administratiei publice pentru:
= Constructii si instalatii aferente drumurilor publice, de deservire, de intretinere si de exploatare;
= Conducte de alimentare cu apa si de canalizare, sisteme de transport gaze, titei sau alte produse petroliere,
retele termice, electrice, de telecomunicatii si infrastructuri ori alte instalatii ori constructii de acest gen.

In sensul prezentului Regulament, prin zona drumului public se intelege ampriza, fisiile de sigurata si fisiile de protectie.

Amplasarea constructiilor fata de aliniament
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Autorizarea executarii constructiilor se face in conditiile respectarii regimului de aliniere prevazut in documentatiile de
urbanism si stabilita prin Certificatul de urbanism.
= aliniament —linia de demarcatie intre terenurile apartinind domeniului public si cele apartinind domeniului
privat (linia gardului, a lotului,etc.);
= regim de aliniere — linia constructiilor care urmareste fronturile construite ale cladirilor;
=  Fata de aliniament constructiile pot fi amplasate sau aliniate in urmatoarele situatii:
o retras de la aliniament in cazurile:
= inscriere in regimul de aliniere existent;
= largirea drumului, alinierea constructiilor noi fiind diferita fata de alinierea existenta
(spre interiorul parcelei );
= obtinerea unor distante ( benzi ) de protectie: 5 m;
= facilitatea creerii unor piete, degajamente, alveole in preajma unor constructii cu
circulatie pietonala intensa;
= obtinerea latimii minime a frontului la strada, in cazul parcelelor de forma geometrica
neregulata.
Pentru fiecare situatie in parte, se va asigura coerenta fronturilor stradale in functie de situatia vecinatatilor si a caracterului

general al strazii.
Distante minime obligatorii fata de limitele laterale si fata de limita posterioara a parcelei

Autorizarea executarii constructiilor este permisa numai daca se respecta atat distantele minime obligatorii fata de
limitele laterale si posterioare conform Codului Civil:
precum si jumatate din inaltime la cornisa a cladirii celei mai inalte (H/2) dar nu mai putin de 5.0 m in laterale si 5.0m posterior

si anterior.
Amplasarea constructiilor pe aceeasi parcela. Distante minime obligatorii

Distantele intre cladirile nealaturate pe aceeasi parcela trebuie sa fie suficiente pentru a permite intretinerea acestora,
accesul pompierilor, accesul mijloacelor de salvare, astfel incit sa nu rezulte nici un inconvenient legat de iluminarea naturala,
insorire, salubritate, securitate in caz de seism.
Distantele minime acceptate sunt egale cu jumatate din inaltime la cornisa a cladirii celei mai inalte (H/2) dar dar nu mai
putin de 3.0 min laterale si 5.0m posterior si anterior.
2.04 Reguli cu privire la asigurarea acceselor obligatorii
Autorizarea executarii constructiilor si amenajarilor de orice fel este permisa numai daca:

=  exista posibilitatea de acces la drumurile publice direct sau prin servitute, conform destinatiei constructiei

si cu permiterea accederii mijloacelor de stingere a incendiilor.

= se asigura accese pietonale corespunzatoare importantei si destinatiei constructiei.
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Reteaua de drumuri precum si retragerea constructiilor fata de drumurile publice se va face conform actelor normative care
statueaza direct sau indirect acest domeniu:
Legea nr.37 /1975 si Normativul departamental pentru elaborarea studiilor de circulatie din localitati si teritoriul de influenta
—C242/1993.
Organizarea circulatiei se va face in conformitate cu propunerile din documentatiile urbanistice P.U.G. si P.U.Z.
2.05 Reguli cu privire la echiparea edilitara
Lucrarile de imbunatatire, extindere sau marire de capacitate a retelelor edilitate se vor realiza de catre investitor, beneficiar
sau detinatorii de utilitati partial sau in intregime, dupa caz. Retelele tehnico — edilitare aflate in serviciul public, sunt
proprietate publica a orasului sau judetului, daca legea nu dispune altfel.
2.06 Reguli cu privire la forma si dimensiunile terenurilor pentru constructii
Se vor mentine actualele parcele, in special in zonele unde dimensiunile parcelelor si trama stradala determina caraterul
specific al zonei. In caz de reparcelare, parcelele propuse vor fi astfel dimensionate incit sa permita amplasarea cladirilor in
bune conditii (orientare, insorire, vinturi dominante, etc...) si cu respectarea prevederilor legale din Codul Civil. Aceste conditii
se aplica atit parcelelor cu forme geometrice regulate cit si celor neregulate.
Pentru ca parcela sa fie construibila, trebuie sa aiba un front (pentru parcela de colt se poate lua in considerare ca front
latura cea mai mare) la strada de:

=  Minimum 6.0 m in cazul constructiilor insiruire;

=  Minimum 8.0 in cazul constructiilor cuplate;

= Minimum 12.0 m in cazul constructiilor izolate;
Regimul de inaltime al constructiilor:

Autorizarea executarii constructiilor se face cu respectarea regimului de inaltime prevazut in documentatiile urbanistice.
Regimul de inaltime va rezulta din inaltimea medie a zonei, fara ca diferenta de inaltime sa depaseasca cu mai mult de doua
niveluri cladirile imediat invecinate.
In situatii exceptionale, in functie de destinatie si de zona care le include, constructiile pot avea si inaltimi mai mari cu conditia
ca solutiile adoptate sa fie justificate din punct de vedere functional, compozitional — urbanistic.
Inaltimea constructiilor se stabileste si pe baza criteriilor de functionalitate, silueta localitatii, inchiderea campului vizual prin
capete de perspectiva, necesitatea obtinerii unor dominante compozitionale, etc.
Autorizarea executarii constructiilor este permisa numai daca aspectul exterior nu depreciaza cu aspectul general al zonei.
Prescriptiile vor urmari:

= armonizarea constructiilor noi cu cele invecinate (finisaje, ritmari plin — gol, registre, regim de inaltime,

detalii de arhitectura, tipul acoperirii si al invelitorii, etc.);
= imbunatatirea aspectului compozitional si arhitectural prin folosirea de materiale noi si moderne;

=  racordarea functionala intre cladiri sau intre cladiri si amenajarile exterioare cu caracter public;

2.07 Reguli cu privire la amplasarea de parcaje, spatii verzi siimprejmuiri
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Parcajele:

Parcajele aferente oricaror functiuni se vor asigura in afara spatiului public, in conformitate cu Normativul departamental

pentru proiectarea parcajelor in localitati urbane — P 132/1993.
Spatiile verzi si plantate:

Autorizarea executarii constructiilor va dispune obligativitatea mentinerii sau creerii de spatii verzi si plantate in functie de
destinatia si capacitatea constructiei.
Se recomanda ca pe suprafetele neocupate cu cladiri sau rezervate pentru realizarea obiectivelor de utilitate publica sa se
asigure:
= plantarea cel putin a unui arbore la fiecare 200 mp de teren in zonele de protectie si amenajarea de spatii
verzi plantate pe circa 30 % din suprafata de aliniament si cladiri;
= plantarea cel putin a unui arbore la fiecare 100 mp in zona rezidentiala si de dotari, cu exceptia zonelor cu
destinatie speciala;
In cadrul Bilantului Teritorial al unei localitati se considera ca zona verde numai suprafetele ce depasesc 500 mp si cu una din

laturi de 15 m;
Imprejmuirile:

Se vor respecta urmatoarele reguli:

= in cazul cladirilor retrase fata de aliniament se recomanda garduri cu partea inferioara plina de 60 cm iar
cea superioara de 1,80 cm, dublate spre interior cu gard viu ( sau numai gard viu );

= gardurile dintre proprietati pot fi realizate pe o inaltime de 2,20 — 2,60 m din materiale corespunzatoare
sau elemente de vegetatie, functie de optiunile proprietarilor;

=  se pot adopta, acolo unde este cazul, solutii de imprejmuire prin folosirea elementelor de mobilier urban (
jardiniere, banchete, panouri publicitare, etc);

= pentru unitatile productive sau care desfasoara activitati sau servicii publice se recomanda garduri cu baza
plina la o inaltime de 0,6 m spre circulatia publica sau garduri opace fata de limitele laterale si posterioare,
cu inaltime de 2,20 — 2,60 m pentru asigurare impotriva intruziunilor;

= Se recomanda ca indiferent de solutiile adoptate, acestea sa faca obiectul proiectelor de specialitate

intocmite de arhitecti sau peisagisti, ce vor fi supuse aprobarilor legale.

CAPITOLULIII. Zonificare functionala

Conform temei de proiectare s-a solicitat ca pe terenul studiat sa se realizeze obiectivul de investiti ,AMPLASAREA UNEI

CLADIRI PARTER CU DESTINATIA RAMPA PENTRU PRIMIREA SI LIVRAREA PORCILOR, AMPLASAREA UNEI PLATFORME
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BIOSECURITATE, TERMOIZOLAREA FATADELOR CLADIRILOR C1 SI C4.”

Teritoriul studiat ce face obiectul PUZ-ului are o suprafata de 17,364 mp si este incadrat Tn unitatea teritoriald de referinta
A=ZONA PENTRU UNITATI AGRICOLE, Subzona Al= ferme agrozootehnice . Reglementarile zonei se pot studia si in plansa

aferenta Regulamentului Urbanistic. Pe baza acestui regulament se vor elibera autorizatii de construire.

CAPITOLULIV. Prevederi la nivelul unitatilor si

subunitatilor functionale

Generalitati

Plansele care cuprind delimitarea si repartitia unitatilor teritoriale de referinta in teritoriu fac parte integranta din
Regulamentul local de urbanism aferent P.U.Z.-ului de fata.

In documentatia PUZ se studiaza intreg teritoriul marcat si se va reglementa terenul beneficiarului.
SECTIUNEA 1 - Utilizare functionala

ARTICOLUL 1. Utilizari admise
Admise conform PUG Perisoru pentru unitatea teritoriald de referintd A= ZONA PENTRU UNITATI
AGRICOLE, Subzona Al= ferme agrozootehnice

e Hale depozitare si productie, spatii plantate, pasuni, culturi agricole, zone zootehnice.
Conditii de amplasare si conformare a constructiilor:

Orice interventie se va putea face in conformitate cu studiile de specialitate avizate conform legii.

ARTICOLUL 2. Utilizari permise cu conditii

Nu este cazul.

ARTICOLUL 3. Interdictii de utilizare
3.1. Se interzice amplasarea altor functiuni in afara celor prezentate la articolele precedente;
3.2. Constructii provizorii de orice natura;
3.3. Lucrari de terasament de natura sa afecteze constructiile de pe parcelele adiacente;
3.4, Seinterzice cu  desavarsire amplasarea de functiuni poluante sau incompatibile cu functiunile admise.
SECTIUNEA 2 - Conditii de amplasare, echipare si conformare a cladirilor
ARTICOLUL 1. Caracteristici ale parcelelor (suprafete, forme, dimensiuni)
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1.1. Conform prevederilor PUZ, parcela se considera construibila daca este accesibila dintr-un drum public sau de la un

pietonal care poate fi accidental carosabil cu latimea minima de 4,00 m; Suprafata parcelei este de minim 3 ha?

1.2. Parcelele trebuie sa aiba forme regulate, avand de regula partile laterale perpendiculare pe strada sau pe circulatia
pietonala majora.

1.3. n cazul unor parcele care nu respecta conditiile de la articolele precedente si care au proprietari diferiti, se va putea
obtine autorizatia de constructie daca se prezinta, prin cumularea parcelelor invecinate, un proiect comun realizat in baza
unui contract de asociere referitor la proiectarea, executia si exploatarea constructiei. In cazul imposibilitatii asocierii,
detinatorul unei astfel de parcele o va putea instraina si vecinilor( dreptul de preemtiune) pentru intregirea proprietatii si

construibilitatii acesteia, la valoarea reala, determinata pe baza de expertiza tehnica si de pretul pietei valorilor imobiliare.
Dimensiunile si forma terenului studiate in PUZ:

= |a Nord — proprietar necunoscut
= |a Sud — parcela ce apartine lui Chircu Radu;
= |a Vest— proprietar necunoscut;

= |a Est—drum de exploatare cu acces in DJ 211 ;
ARTICOLUL 2. Amplasarea cladirilor fata de aliniament
Cladirile se vor amplasa conform aliniamentelor stabilite in plansa de regulament.
2.1. Regimul de aliniere al constructiilor este reprezentat in plansa de reglementari cu linie mov si are urmatoarele

distante:
Amplasarea cladirilor fata de aliniament:

= |mobil servicii si depozitare la distanta de 5.00 m fata de aliniament;

ARTICOLUL 3. Amplasarea cladirilor fata de limitele laterale si posterioare ale parcelelor
3.1 Regimul de aliniere lateral si posterior al cladirilor este reprezentat in plansa de reglementari.
3.2. In toate cazurile se va tine seama de conditiile de protectie fata de incendiu si alte norme tehnice specifice.

Amplasarea cladirilor fata de limitele laterale si posterioare ale parcelelor:
= |mobil servicii si depozitare la distanta de 3.00 m fata de limitele laterale si posterioare de proprietate.

ARTICOLUL 4. Circulatii si accese
Conectarea parcelei la circulatia existenta se face prin din DJ211, situat la estul terenului.
4.1. Accesul mijloacelor de stingere a incendiilor in incinta ansamblului, se poate face din Drumul de Acces prin

intermediul accesului existent.

ARTICOLUL 5. Stationarea autovehiculelor
5.1. Stationarea vehiculelor se va face in interiorul parcelelor, in spatiile de parcare comune special amenajate.
5.2. Stationarea autovehicolelor atat in timpul lucrarilor de constructii si instalatii cat si in timpul functionarii cladirilor

se va face in afara drumurilor publice.
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5.3. Parcaje propuse sunt amenajate in interiorul parcelei studiate dupd cum urmeaza: 12 locuri de parcare pentru
autoturisme n incinta ansamblului.
ARTICOLUL 6. Inaltimea maxima admisibila a cladirilor
6.1. Inaltimea constructiilor propuse:

= 12m;
6.2. n culoarele rezervate retelelor electrice, inéltimea se subordoneaz3 normelor specifice (daca este cazul).
ARTICOLUL 7. Aspectul exterior al cladirilor
7.1. P entru realizarea unei arhitecturi corespunzatoare ansamblului se va propune o volumetrie si un finisaj exterior

adecvate activitatii desfasurate si se va urmari o inscriere armonioasa in peisajul agricol in care se afla.
7.2. Aspectul cladirilor va exprima caracterul si reprezentativitatea functiunii si va raspunde exigentelor actuale ale

arhitecturii europene, va fi subordonat cerintelor si prestigiului investitoului, precum si zonei.

7.3. Fatadele posterioare si laterale vor fi tratate arhitectural la acelasi nivel cu fatada principala.
ARTICOLUL 8. Conditii de echipare edilitara
8.1. Toate cladirile vor fi racordate la retelele edilitare existente si se vor cauta solutii tehnice nepoluante pentru a suplini

lipsa unor retele.
8.2. Se va acorda atentie speciala problemelor vizuale ridicate de transportul energiei. Nu se admit retele aeriene.
8.3. Nu se admit firide de gaze naturale sau tablouri electrice pe fatada principala sau pe cele laterale in imediata

vecinatate a celei principale, ci doar in zone anexe, inaccesibile publicului larg si numai in nise.

8.4. Se va asigura in mod special evacuarea apelor pluviale de pe suprafetele de teren neconstruit prin rigole spre
canalizare.
8.5. Sistematizarea verticala a terenului se va realiza astfel incat scurgerea apelor catre un sistem intern de canalizare—

fara sa afecteze proprietatile invecinate.

8.6. Beneficiarul se obliga sa racordeze cladirile noi la utilitatile publice.

ARTICOLUL 9. Spatii libere si spatii plantate

9.1. Suprafetele libere si plantate vor respecta bilantul teritorial propus.

9.2. Spatiile exterioare, exclusiv cele pentru circulatia pietonala, se vor amenaja ca spatii verzi pe cat posibil in baza unor

studii de amenajare peisagistica, indiferent de suprafata acestuia. Se va evita impermeabilizarea exagerata a terenului pentru
imbunatatirea microclimatului si pentru protectia constructiilor.

9.3. Parcajele la sol vor fi plantate cu un arbore la 4 locuri de parcare.

ARTICOLUL 10. Imprejmuiri
10.1. Se vor realiza conform specificului si a reglementarilor din Certificatul de Urbanism, atat ca Thaltime cat si amplasare.

10.2. Nu se admite utilizarea sub nici o forma a sarmei ghimpate sau a imprejmuirilor din zidarie.
SECTIUNEA 3 - Posibilitati maxime de ocupare si utilizare a terenului
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ARTICOLUL 1. Procent maxim admisibil de utilizare a terenului (pot)

1.1. Procentul de Ocupare a Terenului va fi maxim 50 % pentru constructiile noi; POT - reprezinta raportul dintre
suprafata construita la sol si suprafata lotului.

1.2. Suprafata construita la sol reprezinta aria sectiunii orizontale a cladirii la cota +0,00 a parterului, masurata pe
conturul exterior al peretilor.

1.3. Se admite de catre administratia locald constructia de imobile noi cu depasirea POT-ului numai in cazuri justificate

prin refacerea / reactualizarea prezentei documentatii de P.U.Z. ce se va aviza de catre Consiliul Local si Consiliul Judetean

Dambovita.

ARTICOLUL 2. Coeficient maxim de utilizare a terenului (cut)

2.1. Coeficientul de Utilizare a Terenului va fi maxim 0.5 mp ADC/ mp teren, in cazul constructiilor noi;

2.2 CUT - reprezinta raportul dintre suma suprafetelor desfasurate ale tuturor nivelelor supraterane si suprafata totala
a terenului.

2.3. Se admite de catre administratia locald constructia de imobile noi cu depdsirea CUT-ului numai in cazuri justificate

prin refacerea / reactualizare prezentei documentatii de P.U.Z. ce se va aviza de catre Consiliul Local si Consiliul Judetean

Dambovita.
ARTICOLUL 3. Modificari ale puz
3.1 Pentru modificarea, completarea sau actualizarea prevederilor prezentului regulament urbanistic precum si in cazul

extinderii zonei cuprinse in documentatia de fata cu terenuri ce vor constitui obiectul unor alte documentatii urbanistice —

P.U.D. sau P.U.Z. - se va solicita avizul scris al S.C. Specific Urban S.R.L.

Data, OCTOMBRIE 2019
Proiectant General
S.C. Specific Urban S.R.L.
Sef de proiect
urb. Dan Simion
Intocmit

urb. Ana Zarif
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Regulament Local de Urbanism PUZ — ,AMPLASAREA UNEI CLADIRI PARTER CU DESTINATIA RAMPA PENTRU PRIMIREA SI LIVRAREA
PORCILOR, AMPLASAREA UNEI PLATFORME BETONATE PENTRU SILOZURI, AMPLASAREA UNUI CORIDOR TEHNOLOGIC, AMPLASAREA UNEI
IMPREJMUIRI DE BIOSECURITATE, TERMOIZOLAREA FATADELOR CLADIRILOR C1 SI C4.”

Jud. Braila, Orasul lanca, Satul Perisoru, Tarla 142, Parcela 869/29+30 LOT 1 si LOT 2/1, Nr.Cad. 70047
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