ROMANIA

S JUDETUL BRAILA
! LA COMUNA CAZASU
'PRIMARIA Comuned CONSILIUL LOCAL
Nr._. : s
: PROIECT DE HOTARARE

Privind aprobare PUZ(Plan Urbanistic Zonal) — pentru ,, Operatiuni notariale si cadastrale —
dezmembrare in vederea lotizarii, judetul Braila, comuna Cazasu, Tarla 8/1, Parcela 76, LOT 1 +
LOT2

Consiliul Local al comunei Cazasu, judetul Braila , intrunit in sedinta in data de ;

Avand in vedere:

¢ Expunerea de motive inregistrata cu nr. ;

* Raportul compartimentului de specialitate din cadrul Primariei Cazasu cu nr. 513/20.01.2023 ;

* Raportul de informare si consultare a publicului pentru documentatia PUZ(Plan Urbanistic Zonal) —
pentru ,, Operatiuni notariale si cadastrale — dezmembrare in vederea lotizarii , judetul Braila,
comuna Cazasu, Tarla 8/1, Parcela 76, LOT 1 + LOT 2;

* documentatia PUZ(Plan Urbanistic Zonal) — pentru ,, Operatiuni notariale si cadastrale -
dezmembrare in vederea lotizarii , judetul Braila, comuna Cazasu, Tarla 8/1, Parcela 76, LOT 1 +
LOT 2 intocmita de B.I.A  arhitect Marian Pascu pentru beneficiarul SC TUSALEDU TRADE SRL;

e certificatul de urbanism nr. 80/27.04.2022 emis de Primaria Cazasu precum si avizele eliberate in baza
acestuia;

¢ Avizul Consiliului Judetean Braila nr.22/23.11.2022;

® Avizul de oportunitate al Consiliului Judetean Braila cu nr. 4/24.05.2022

e In conformitate cu prevederile art.5, alin.l si art.12 din Metodologia aprobata prin Ordinul
Ministrului Dezvoltarii regionale si turismului nr.2701/2010 pentru aprobarea Metodologiei de informare si
consultare a publicului cu privire la elaborarea sau revizurea planurilor de amenajare a teritoriului si
urbanism, si Hotararii Consiliului Local Cazasu cu nr.27/2011 privind aprobarea regulamentului local privind
implicarea publicului in elaborarea sau revizuirea planurilor de urbanism.

o Prevederile art.5, art.25, alin.(l), art.56, alin.(6) si (7) si ale Anexei nr.l, Cap.B, din Legea
nr.350/2001, privind amenajarea teritoriulvi §i urbanismul, cu modificarile si completirile ulterioare;

® Legeanr. 52/2003 privind transparenta decizionald in administratia publica;

 Prevederile art.23, alin.(2) din Legea nr.50/1991, cu modificérile si completérile ulterioare;

® Avizul comisiei de specialite din cadrul Consiliului Local cu nr. ;

fn temeiul prevederilor art.129, alin.1, alin.2, lit.c, alin.6 lit.c), art.139, alin.3 lit.e si art.196 alin.1 lit.a din
OUG 57/2019- Codul Administrativ.

HOTARASTE

ART.1 - Aproba raportul informarii si consultarii publicului conform anexei nr.1, parte integranta din
prezenta hotérare.

ART.2 - (1) Se aprobd documentatia PUZ(Plan Urbanistic Zonal) - pentru ,, Operatiuni notariale si
cadastrale — dezmembrare in vederea lotizarii , judetul Braila, comuna Cazasu, Tarla 8/1, Parcela 76,
LOT 1 + LOT 2 intocmita B.I.A arhitect Marian Pascu pentru beneficiarul SC TUSALEDU TRADE SRL,
suprafata ce a generat PUZ-ul fiind T 8/1, P.76, Lot 1 + Lot 2, CF 77108 iar suprafata reglementata, fiind
teritoriul delimitat la nord de limita intravilan si canal alimentare, la sud de str. Daliilor, str. Lavandei si drum,
la est de str. Gladiolelor si teren proprietate privata, la vest de NC 76052, conform anexei nr.2, parte
integranta din prezenta hotirére.

(2) Asigurarea echiparii edilitare - retea alimentare cu apa, retea iluminat public, retea iluminat
casnic, pietruire, pentru zona reglementata prin PUZ, cuprinzand zona pentru locuinte si zona mixta, se face
pe cheltuiala beneficiarului PUZ-ului .



ART.3- La realizarea lucrérilor in zond se vor respecta prevederile PUZ-ului aprobat si toate conditiile
impuse prin avizele eliberate de detindtorii de retele si utilititi publice, care se vor realiza pe cheltuiala
beneficiarului.

ART.4- Termenul de valabilitate al prezentei documentatii de urbanism este pana la actualizarea PUG-
Iui comunei Cazasu.

ART.S Cu punerea in executare a prezentei hotarari si respectarea documentatiei de urbanism se
insarcineaza primarul comunei prin compartimentul urbanism si cadastru.

ART.6- Prezenta hotéirire poate fi contestata potrivit prevederilor Legii contenciosului administrativ nr.
554/2004, cu modificarile si completarile ulterioare, 1a Tribunalul Braila, Sectia Contencios Administrativ.

ART.7-Prezenta hotérdre se comunicé Institutiei Prefectului-judeul Braila, Primarului comunei Cazasu,
Consiliului Judetean Braila- Structura Arhitectului Sef, OCPI Braila, compartimentului  urbanism,
beneficiarului si va fi afisata.

INITIATOR PROIECT Avizat pentru legalitate
PRIMAR COADA ELENA Secretar general comuna
Butuc St



ROMANIA
ROMANIA JUDETUL BRAILA
Judetul BRAILA COMUNA CAZASU

PRIMARIA Co i
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Expuncre de motive

Privind aprobare PUZ(Plan Urbanistic Zonal) — pentru ,, Operatiuni notariale si cadastrale
— dezmembrare in vederea lotizarii, judetul Braila, comuna Cazasu, Tarla 8/1, Parcela 76,
LOT1+LOT2

Subsemnata Coadd Elena in calitate de primar al comunei Cazasu,

Avand in vedere:
¢ Raportul compartimentului urbanism din cadrul Primariei Cazasu cu nr. 513/20.01.2023;
Raportul de informare si consultare a publicului pentru documentatia PUZ(Plan Urbanistic
Zonal) — pentru ,, Operatiuni notariale si cadastrale — dezmembrare in vederea lotizarii R
judetul Braila, comuna Cazasu, Tarla 8/1, Parcela 76, LOT 1 + LOT 2;

Documentatia PUZ(Plan Urbanistic Zonal) — pentru ,, Operatiuni notariale si
cadastrale — dezmembrare in vederea lotizarii, judetul Braila, comuna Cazasu, Tarla 8/1,
Parcela 76, LOT 1 + LOT 2” intocmit de intocmita de B.LA arhitect Marian Pascu pentru
beneficiarul SC TUSALEDU TRADE SRL;

* certificatul de urbanism nr. 80/27.04.2022 emis de Primaria Cazasu precum si avizele
eliberate in baza acestuia;

» Avizul Consiliului Judetean Braila nr.22/23.11.2022;

* Avizul de oportunitate al Consiliului Judetean Braila cu nr. 4/24.05.2022

¢ prevederile art.5, alin.l si art.12 din Metodologia aprobata prin Ordinul Ministrului
Dezvoltarii regionale si turismului nr.2701/2010 pentru aprobarea Metodologiei de informare si
consultare a publicului cu privire la elaborarea sau revizurea planurilor de amenajare a teritoriului
si urbanism, si Hotararii Consiliului Local Cazasu cu nr.27/2011 privind aprobarea regulamentului
local privind implicarea publicului in elaborarea sau revizuirea planurilor de urbanism.

* Prevederile art.5, art.25, alin.(1), art.56, alin.(6) si (7) si ale Anexei nr.1, Cap.B, din Legea
nr.350/2001, privind amenajarea teritoriului si urbanismul, cu modificirile si completirile
ulterioare;

o Legea nr. 52/2003 privind transparenta decizionals in administratia publici, cu modificirile
si completdrile ulterioare

» Prevederile art.23, alin(2) din Legea nr.50/1991, republicati, cu modificirile si
completirile ulterioare;

) Tinand cont de parcurgerea etapelor de informare a publicului si avizul final dat de
Consiliul Judetean Braila cu nr. 22/23.11.2022 asupra documentatiei PUZ(Plan Urbanistic
Zonal) - pentru ,, Operatiuni notariale si cadastrale — dezmembrare in vederea lotizarii ,
judetul Braila, comuna Cazasu, Tarla 8/1, Parcela 76, LOT 1 + LOT 2

Propun avizarea proiectului de hotarare de catre comisia de specialitate si
aprobarea acestuia de catre Consiliul Local in sedinta sa .

PRIMAR
Coadi Elena



ROMANIA

JUD. BRAILA
PRIMARIA CAZASU
NR. 513/20.01.2023

RAPORT

Subsemnata Avramescu Gina, persoana Cu atributii  si
responsabilitati privind Planul Urbanistic General, Planurile Urbanistice
Tonale si Planurile Urbanistice de Detaliu intocmite la nivelul UAT Cazasu,
va supun spre analiza in vederea aprobarii urmatoarea documentatie

PUZ:
Denumire proiect :

» OPERATIUNI CADAST. RALE si NOTARIALE - DEZMEMBRARE IN
VEDEREA LOTIZARII” , judetul Braila, comuna CAZASU, Tarla 8/1,
Parcela 76, LOT1+ LOT2

Beneficiar :

SC TUSALEDU TRADE SRL - reprezentat prin dl Dumitru Petrus

Elaborator :

B.IA. “ARH. MARIAN PASCU ”

Terenul care face obiectul prezentet documentatii, inscris in Cartea
Funciara a comunei Cazasu sub nr. 77108, se afla in intravilanul comunei,
este situat in Tarlaua 8/1, P76, LOT1+LOT2 si are o suprafata de 3001 mp.

Documentatia PUZ a fost solicitata prin avizul structurii de
specialitate a Consiliului Judetean Braila emis pentru Certificatul de
Urbanism nr. 80/27.04.2022 .

Prezenta documentatie cuprinde:



e Raportul informarii si consultarii publicului , avizat

o Avizul Arhitectului sef al Consiliului judetean Braila nr.
22/23.11.2022 emis in scopul aprobarii PUZ

e Avizul de Oportunitate al Consiliului Judetean Braila nr. 4/24.05.2022
pentru elaborarea Planului Urbanistic Zonal

o Certificatul de Urbanism nr.80/27.04.2022

e datele de identificare ale terenului

o toate avizele si acordurile  solicitate  prin Certificatul de
urbanism/Avizul de oportunitate

o Documentatia tehnica specifica

Concluzionez ca prezenia documentatie intruneste toate cerintele
legale pentru a fi aprobata prin hotarare a Consiliului Local.

INTOCMIT,
Cons., Avramescu Gina



Romania
Judetul Braila
Primaria Comunei Cazasu

RAPORTUL DE INFORMARE SI CONSULTARE A PLUBICULUI PENTRU
DOCUMENTATIA
PUZ-” OPERATIUNI CADASTRALE si NOTARIALE - DEZMEMBRARE IN
VEDEREA LOTIZARII” , judetul Braila, comuna CAZASU, Tarla 8/1, Parcela 76,
LOT1+LOT2

Elaborat in conformitate cu prevederile Cap.VII lit.B art.27 din Regulamentul local de
implicare a publicului inelaborarea sau revizuirea planurilor de urbanism si amenajarea teritoriului,
aprobat prin H.C.L Cazasu nr.27 din 15.04.2011.

a) Detalii privind tehnicile si metodele utilizate de solicitant pentru a informa si consulta
publicul
Publicul a fost informat cu privire la intentia de elaborare a Puz-ului prin urmatoarele metode:
anunt afisat la avizierul de la sediul primariei, accesibil tuturor cetatenilor;
- anunt cu vizibilitate imediata publicat pe pagina proprie de internet
- anunt afisat pe trei panouri rezistente la intemperii amplasate in trei locuri vizibile pe
parcela care a generat elaborarea PUZ-ului
Anunturile au cuprins:
- prezentarea succinta a intentiei de elaborare si obiectivele PUZ-ului;
- numele si datele de contact ale persoanei responsabile cu informarea si consultarea
publicului;
- perioada in care pot fi transmise comentarii,observatii si propuneri sau exprimate nevoi;
- modul in care va fi pus la dispozitia publicului raspunsul la observatiile transmise.

Implicarea publicului in etapa elaborarii propunerilor s-a realizat prin anunturi la sediul primariei
si pe pagina proprie de internet cu vizibilitate imediata cuprinzand:
- posibilitatea,modul si perioada, locul si orarul in care se pot consulta documentele si
transmite observatii la sediul primariei;
- obiectivele, data, locul de desfasurare si ora de incepere pentru dezbaterea publica.
Anunturile au fost mentinute pe pagina de internet si la avizer pe toata perioada in care se
puteau transmite observatii si propuneri.

Primarul, prin aparatul de specialitate:



. g identificat si notificat proprietarii ale caror proprietati vor fi direct afectate de propunerile
PUZ-ului;
- a pus la dispozitia publicului, spre consultare, documentele aferente propunerilr PUZ-ului
:nclusiv materialele scrise si desenate.
S-ay afisat anunturi, in trei locuri vizibile la parcela care a generat intentia de elaborare a Puz-
ului , pe panouri rezistente la intemperii.
Data si locul organizarii dezbaterilor la care cetatenii au fost invitati sa participe pentru
dezbaterea propunerilor preliminare : 16.01.2023, crele 112, Primaria comunei Cazasu.

Continutul Notificarii proprietarilor ale caror proprietati vor fi direct afectate de propunerile
PUZ-ului:

- invitatie pentru a transmite observatii si / sau sugestii asupra documentelor cu propunerile

. preliminare PUZ disponibile la sediul primariei in pericada 20.12.2022-27.12.2022, intre
orele g%. 16,

- precizarea ca Vvor primi raspuns in scris la observatiile lor si ca va fi informat publicul
referitor la opiniile colectate, raspunsurile date si argumentarea lor in termen de 15 zile de la
incheierea perioadei de consultare a publicului;

- persoanele responsabile cu informarea si consultarea publicului din cadrul primariei.

1) Rezumat al problemelor, observatiilor si propunerilor exprimate de catre public pe parcursul
procesului de informare si consultare :

- numarul total al recomandarilor primite : nu s-aul primit recomandari sau propuneri;

. pumarul total al recomandarilor incluse in documentatie : nu a fost cazul;

_ numarul participantilor la sedinta publica din 16.01 2023, organizata la sediul primariei : 8
persoane ;

. evaluarea parteneriatului cu publicul:

- au fost puse la dispozitia publicului spre consultare documentele PUZ-ului, incluzand
materiale scrise si desenate, intr-un limbaj nontehnic;
_ nu au fost obiectii cu privire 1a propunerile din documentatie .

Mentionam ca vecinul din vest al amplasamentului care face obiectul PUZ ca urmare a notficarii
primate, si-a exprimat dezacordul cu privire la prevederile PUZ pe motiv ca “in planul de situatie U22
lipsesc drumurile de acces stabilite in PUZ-ul Primariei Cazasu referitor la aceasta zona * si pentru ca
“lipseste drumul de acces catre proprielatea mea, drum ce trebuie sa respecte prevederile legale
prevazute in Normativul P 118-99 actualizat, referitare la acces masini de pompieri si interventie”.

Intrucat domnul Stoian Iordan nu a putut veni personal la sediul primariei pentru a consulta
intreaga documentatic PUZ, acestuia i-au fost transmise prin e-mail documente din care reiese faptul ca
amplasamentul care face obiectul actualului PUZ nu este afectat/traversat de drumurile prevazute in

PUZ-ul tarlalei 8, aprobat prin HCL 5/2012.

Prezentul raport va fi inaintat Institutiei Arhitectului Sef din cadrul Consiliului Judetean Braila, in
vederea emiterii punctului de vedere tehnic.

Intocmit,
responsabil cu informarea si consultarea publicului,
cons., Avramescu Gina
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PLAN URBANISTIC ZONAL -MEMORIU DE PREZENTARE- Vol.1
Obiectiv: OPERATIUNI NOTARIALE S| CADASTRALE — DEZMEMBRARE IN VEDEREA LOTIZARII

Ampisament: Jud. Braila, com. Cazasu, T8/1, P76, Lot 1 + Lot 2

Beneficiari:  TUSALEDU TRADE SRL

PLAN URBANISTIC ZONAL

VOL. 1 — MEMORIU DE PREZENTARE

Obiectiv: OPERATIUNI NOTARIALE SI CADASTRALE — DEZMEMBRARE IN
VEDEREA LOTIZARII

Amplasament: JUD. BRAILA, COM. CAZASU, T8/1, P76, LOT 1 + LOT 2

Beneficiar: TUSALEDU TRADEL SRL

Faza: P.U.Z. — PLAN URBANISTIC ZONAL - VOL. 1 MEMORIU

Data: AUGUST 2022

Proiect nr.: 06/2022

Intocmit: ARH. DIANA ADETU-AVRAMESCU

Sef proiect: ARH. MARIAN PASCU




PLAN URBANISTIC ZONAL -MEMORIU DE PREZENTARE- Vol. 1
Obiectiv: OPERATIUNI NOTARIALE SI CADASTRALE - DEZMEMBRARE IN VEDEREA LOTIZARII

Amplsoment: Jud. Braila, com. Cazasu, T8/1, P76, Lot 1 + Lot 2

Beneficiori:  TUSALEDU TRADE SRL

BORDEROU

A. PIESE SCRISE
MEMORIU DE PREZENTARE
1. INTRODUCERE

1.1 Date de recunoastere a documentatiei;
1.2 Obiectul lucrarii;
1.3 Surse documentare;

2. STADIUL ACTUAL AL DEZVOLTARII

2.1 Evolutia zonei

2.2 Potential de dezvoltare

2.3 incadrare in localitate

2.4 Elemente ale cadrului natural
2.5 Circulatia

2.6 Ocuparea terenurilor

2.7 Echiparea edilitara

2.8 Probleme de mediu

2.9 Optiuni ale populatiei

3. PROPUNERI DE DEZVOLTARE URBANISTICA

3.1 Concluzii ale studiilor de urbanism elaborate anterior

3.2 Prevederi ale P.U.G.

3.3 Valorificarea cadrului natural

3.4 Modernizarea circulatiei

3.5 Zonificarea functionala — reglementari, bilant teritorial, indici urbanistici
3.6 Dezvoltarea echiparii edilitare

3.7 Protectia mediului

3.8 Obiective de utilitate publica

4. CONCLUZI), MASURI IN CONTINUARE




PLAN URBANISTIC ZONAL -MEMORIU DE PREZENTARE- Vol. 1
Obiectiv: OPERATIUNI NOTARIALE S| CADASTRALE — DEZMEMBRARE IN VEDEREA LOTIZARII

Amplisament: Jud. Braila, com. Cazasu, T&/1, P76, Lot 1 + Lot 2

Beneficiari:  TUSALEDU TRADE SRL

B. PIESE DESENATE

Plansa— U0 INCADRARE IN TERITORIU, sc. —

Plansa—U 1.1 RIDICARE TOPOGRAFICA, sc. 1:1250

Plansa—U 1.2 REGLEMENTARI URBANISTICE — SITUATIE EXISTENTA, sc. 1:1250

Plansa—U 2.1 REGLEMENTARI URBANISTICE - SITUATIE PROPUSA, sc. 1:1250

Plansa—U 2.2 REGLEMENTARI URBANISTICE — DETALIERE, sc. 1:500

Plansa—U 3 PROFIL STRADAL, sc. 1:100, 1:50

Plansa—U 4 REGLEMENTARI — ECHIPARE EDILITARA, sc. 1:1250

Plansa—U5 ZONIFICARE — PROPRIETATEA ASUPRA TERENURILOR, sc. 1:1250
[ntocmit: ARH. DIANA ADETU-AVRAMESCU

Sef proiect: ARH. MARIAN PASCU



PLAN URBANISTIC ZONAL -MEMORIU DE PREZENTARE- Vol. 1
Obiectiv: OPERATIUNI NOTARIALE SI CADASTRALE - DEZMEMBRARE IN VEDEREA LOTIZARII

Amplsament: Jud. Braila, com. Cazasu, T8/1, P76, Lot 1 + Lot 2

Beneficiari:  TUSALEDU TRADE SRL

VOLUMUL 1

MEMORIU DE PREZENTARE

1. INTRODUCERE

1.1 Date de recunoastere a documentatiei

Denumire proiect: OPERATIUNI NOTARIALE S| CADASTRALE — DEZMEMBRARE IN

VEDEREA LOTIZARII
Amplasament: JUD. BRAILA, COM. CAZASU, T8/1, P76, LOT 1 + LOT 2
Beneficiar: TUSALEDU TRADE SRL
Faza: P.U.Z. — PLAN URBANISTIC ZONAL
Data: AUGUST 2022
Proiect nr.: 06/2022
Intocmit: ARH. DIANA ADETU-AVRAMESCU
Sef proiect: ARH. MARIAN PASCU
1.2 OBIECTUL LUCRARII

1.2.1 ROLUL PLANULUI URBANISTIC ZONAL
Planul Urbanistic Zonal stabileste reglementari specifice pentru o anumita zona dintr-o
localitate urbana sau rurala, compusa din mai multe parcele, acoperind toate sau o mare parte din
functiunile de locuire, institutii si servicii, unitati de productie si depozitare, cai de comunicatii, spatii
plantate, pentru agrement si sport, destinatie speciala, gospodarie comunala, echipare edilitara.
Acesta are un caracter de reglementare specifica detaliata pentru o zona si asigura corelarea
dezvoltarii urbanistice complexe a zonei cu prevederile Planului Urbanistic General al localitatii sau
completeaza prevederile acestuia.
Elaborarea unui Plan Urbanistic Zonal este obiigatorie in urmatoareie situatii:
o este prevazut intr-un act normativ specific {lege, ordonanta, hotarare};
o este prevazutin Planul Urbanistic General;



PLAN URBANISTIC ZONAL -MEMORIU DE PREZENTARE- Vol. 1
Obiectiv: OPERATIUNI NOTARIALE S| CADASTRALE — DEZMEMBRARE IN VEDEREA LOTIZARII

Ampisament: Jud. Braila, com. Cazasu, T8/1, P76, Lot 1 + Lot 2

Beneficiari:  TUSALEDU TRADE SRL

o este solicitat prin Certificatul de Urbanism in vederea parcelarii unui teren pentru construirea

de locuinte;

o pentru justificarea unor interventii urbanistice ce nu se inscriu in prevederile unui Plan

Urbanistic General aprobat.

Prevederile unui Plan Urbanistic Zonal (P.U.Z.} aprobat vor fi preluate in viitoarele Planuri
Urbanistice Generale aie unei localitati.

Planul Urbanistic Zonal nu reprezinta o faza de investitie, fiind insa o faza premergatoare realizarii
investitiei. Unele din prevederile Planului Urbanistic Zonal figureaza si in planurile de investitii si de
dezvoltare ale localitatii sau zonei insa altele nu figureaza, ele urmand a fi inscrise intr-o etapa
uiterioara.

1.2.2 SOLICITARI ALE TEMEI-PROGRAM

Prezenta documentatie Plan Urbanistic Zonal {P.U.Z) a fost solicitata prin Certificatul de
Urbanism nr. 80/ 27.04.2022, eliberat de Primaria com. Cazasu pentru realizarea investitiei:
“OPERATIUNI NOTARIALE SI CADASTRALE — DEZMEMBRARE IN VEDEREA LOTIZARII”, |a adresa Jud.
Braila, Com. Cazasu, T8/1, P76, Lot 1 + Lot 2, pentru terenul identificat prin numar de carte funciara
77108, teren cu suprafata real masurata de 3001,00 mp si se intocmeste la cererea beneficiarului
persoana juridica TUSALEDU TRADE SRL.

Categoria actuala de folosinta a terenului este aceea de arabil. Prin prezenta documentatie,
se doreste modificarea destinatiei terenului in curti-constructii.

In vederea elaborarii prezentului Plan de Urbanistic Zonal, a fost solicitat si obtinut AVIZUL DE
OPORTUNITATE nr. 4 din 24/05/2022, emis de Consiliul Judetean Braila, fiind atasat la prezenta
documentatie P.U.Z..

Zona studiata prin prezentul P.U.Z. se incadreaza in intravilanul com. Cazasu, judetul Braila,
avand o suprafata totala de 176.600,00 mp si fiind delimitata astfel:
o Nord - Limitaintravilan; Canal alimentare;
o Sud - Strada Daliilor; Strada Lavandei; Drum — NCP 73097,
o Vest -NCP76052;
o Est - Strada Gladiolelor; teren proprietate privata;

Terenul ce a generat prezentul P.U.Z. este situat in com. Cazasu, T8/1, P76, Lot 1 + Lot 2, jud.
Braila, fiind proprietatea privata a beneficiarului persoana juridica TUSALEDU TRADE SRL, cu folosinta
actuala de arabil. Prin prezenta documentatie se doreste schimbarea categoriei de folosinta a
terenului in curti-constructii, cat si dezmembrarea acestuia in vederea lotizarii si construirii ulterioare



PLAN URBANISTIC ZONAL -MEMORIU DE PREZENTARE- Vol. 1
Obiectiv: OPERATIUN] NOTARIALE S| CADASTRALE — DEZMEMBRARE IN VEDEREA LOTIZARII

Amplsament: lud. Braila, com. Cazasu, T8/1, P76, Lot 1 + Lot 2

Beneficiari:  TUSALEDU TRADE SRL

de locuinte. Terenul, inscris in Cartea Funciara nr. 77108 Cazasu, are o suprafata de 3001,00 mp si
este delimitat astfel:

o Nord - NCP 71202 — Avramescu Gina ;

© Sud - NCP 71203 — Maxinianu Georgeta;
o Vest - NCP 71776 —Stoian lordan;

o Est - Strada Orhideelor — NCP 76950;

1.3 OBIECTIVE URMARITE PRIN P.U.Z.
Obiectivul prezentului P.U.Z. este acela de a permite terenului mai sus mentionat sa fie

dezmembrat, prin operatiuni notariale si cadastrale, in vederea lotizarii si construirii ulterioare, prin
documentatii separate, de locuinte.

Categoria functionala actuala a terenului analizat— zona L, subzona L1 — locuinte individuale,

nu va fi modificata.

In prezent, terenul este liber de constructii. La solicitarea beneficiarilor, prim tema de

proiectare - operatiuni notariale si cadastrale ~ dezmembrare in vederea lotizarii- se propun
urmatoarele obiective:

Stabilirea limitelor parcelelor propuse (5 la numar pe terenul beneficiarilor — dintre care
4 loturi destinate construirii ulterioare de locuinte si 1 lot cu destinatia de drum carosabil
si circulatie pietonala);
Reglementarea gradului de construibilitatea al terenurilor;
Rezolvarea circulatiei si a acceselor carosabile — rezervarea suprafetelor de teren
necesare viitoarelor drumuri;

- Propuneri pentru circulatia terenurilor;

- Propunerea infrastructurii tehnico-edilitare.

1.4 SURSE DOCUMENTARE

La elaborarea Planului Urbanistic Zonal s-au consultat documentatii si proiecte intocmite anterior:

PUG comuna Cazasu, jud. Braila.

Ghid privind metodologia de elaborare si continutul cadru al P.U.Z. aprobat cu ordinul
MLPAT nr. 176/N/16 august 2000 - indicativ GM — 010 — 2000;

Documente surse internet;

GIS — Consiliul Judetean Braila.

PUZ Tarla 8 — aprobat prin Hotararea de Consiliul Local Cazasu, nr. 5 din 31.01.2012, privind
aprobaera PUZ-ului pentru Tarlaua 8.

Pentru elaborarea lucrarfi, au mai fost consultate legislatia actuala, STAS-urile si normativele in

vigoare.
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Obiectiv: OPERATIUNI NOTARIALE 51 CADASTRALE — DEZMEMBRARE IN VEDEREA LOTIZARII

Amplsament: Jud. Braila, com. Cazasu, T8/1, P76, Lot 1 + Lot 2

Beneficiari:  TUSALEDU TRADE SRL

2. STADIUL ACTUAL AL DEZVOLTARI
2.1 EVOLUTIA ZONEI

Amplasamentul cuprins in perimetrul P.U.Z. este situat in partea nordica a comunei Cazasu,
jud. Braila. Acesta se afla intr-o zona reglementata prin P.U.Z. al comunei Cazasu, Tarlaua 8.

Zona de studiu corespunde Tarlalei 8, fiind o fosta zona arabila, in intravilan, fara constructii
existente, dar in plina dezvoltare urbana datorita interesului crescut in aceasta zona.

Vis-a-vis de terenul analizat (cu deschidere catre str. Orhideelor, str. Daliilor, str. Gladiolelor),
facand parte din zona de studiu a prezentului Plan de Urbanism, exista terenuri cu o parcelare veche,
cu imobile existente ce apartin categoriilor functionale L (locuinte), subzona L1 ~ locuinte individuale.

Proprietarii amplasamentului ce genereaza prezentul P.U.Z. doresc lotizarea prezentului
teren de 3001,00 mp in 5 loturi, dupa cum urmeaza: 4 loturi individuale, pentru construirea ulterioara
a unor locuinte, cu regim de inaltime P — P+2E si un al 5-lea lot ce va fi rezervat circulatiilor carosabile

si pietonale.
Pe terenurile parcelate se propune realizarea unor locuinte individuale cu regim de inaltime
P — P+2E. Aceasta actiune vine in intampinarea cererii in crestere pentru dezvoltari rezidentiale in

jud. Braila,

2.2 POTENTIAL DE DEZVOLTARE
Investitia propusa reflecta cerintele si tendintele de dezvoltare ale zonei, propunerea avand
influente pozitive la nivelul dezvoltarii zonei, cat si intregii comune. Realizarea investitiei va crea o
imagine favorabila a zonei, a bunastarii cetatenilor si a nivelului de trai, va aduce mai muiti locuitori
in aceasta parte a satului si va fi urmata de cresterea veniturilor |la bugetul local din impozite si taxe.

2.3 INCADRARE IN LOCALITATE
Amplasamentul studiat pentru obiectivul propus — “OPERATIUNI NOTARIALE S| CADASTRALE
— DEZMEMBRARE IN VEDEREA LOTIZARII” se situeaza in Com. Cazasu, T8/1, P76, Lotl+Lot2, jud.
Braila.

Zona studiata prin P.U.Z. este situata in intravilanul Comunei Cazasu, judetul Braila, avand o
suprafata de 176.600,00 mp. Caracterul zonei va fi acela de locuire, fiind caracterizat prin subzona
L1 - locuinte individuale mici si medii, cu inaltime P — P+2, combinata cu zona mixta, destinata
serviciilor, micilor activitati manufacturiere, comert cu amanuntul, depozitare mic gros, etc.

Majoritatea constructiilor din zona (locuinte) au un regim de inaltime P, P+M, P+1E sau
P+1E+M, caracterizandu-se des printr-o structura cu zidarie portanta, fundatie beton armat, inchideri
perimetrale din GVP min. 25cm, acoperis cu sarpanta din lemn si invelitoare din tabla.
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Obiectiv: OPERATIUN! NOTARIALE S| CADASTRALE — DEZMEMBRARE IN VEDEREA LOTIZARII

Amplsament: lud. Braila, com. Cazasu, T8/1, P76, Lot 1 + Lot 2

Beneficiari;  TUSALEDU TRADE SRL

Accesul propus pe amplasament, in urma realizarii investitiel, se va realiza pe latura estica a
acestuia, din str. Orhideelor.
Vecinatatile amplasamentului se prezinta astfel :
Nord - NCP 71202 — Avramescu Gina ;
Sud - NCP 71203 — Maxinianu Georgeta;
Vest - NCP 71776 — Stoian lordan;
Est - Strada Orhideelor — NCP 76950;

o o & O

2.4 ELEMENTE ALE CADRULUI NATURAL

Teritoriul luat in studiu se incadreaza, din punct de vedere geomorfologic, in unitatea Campia
Brailei, subunitatea Terasa Brailei. Aceasta unitate are un relief plat, de acumulare cuaternala, studiile
geotehnice efectuate pana in prezent definind-o ca pe o campie fluvio-lacustra cu depozite loessoide
sau o campie de terase slab fragmentata.

Comuna Cazasu se incadreaza in climatul continental temperat al tarii, dar prezinta o serie de
caracteristici datorita factorilor locali cum sunt: pozitia in apropriere de confluenta luncilor Dunarii si
Siretului, aproprierea de Carpatii de Curbura si de litoralul Marii Negre.

Clima se caracterizeaza prin veri foarte calde, cu precipitatii nu foarte abundente si cu ieri

relativ reci, marcate deseori de viscole puternice.

Temperatura medie anuala este de 11,1°Ciar cele medii lunare variaza pe un ecart destul de
mare, de la luna cea mai rece (inaruei: -2,1°C), la luna cea mai calda (iulie: +23,1°C).

Radiatia solara este de cca. 125 kcal/cm si este strans legata de durata de stralucire a soarelui
care insumeaza in medie cca. 2200 ore/an.

Datele cu privire la dinamica atmosferica arata ca frecventa cea mai mare o au vanturile de
nord (21,3%), dupa care urmeaza cele de nord-est (18%) di vest (14%). Viteza medie pe directia nord
este de 3,1 m/siar pe cea de nord-est de 2,9 m/s. Pe timpul iernii se pot atinge viteze ale vantului de
pana la 28 m/s.

Adancimea de inghet este de 0,90 conform STAS 6054-77.

Conform normativului P100-1/2013, amplasamentul se afla in zona valorii de varf a
acceleratiei terenului pentru cutremure, avand 8g=0,24g, cu IMR 225 ani si 20% probabilitate de
depasire in 50 ani iar perioada de control {colt) Tc=1,0s.

Terenul din zona studiata se prezinta relativ plan si orizontal.
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Amplisament: Jud. Braila, com. Cazasu, T8/1, P76, Lot 1 + Lot 2

Beneficiari:  TUSALEDU TRADE SRL

2.5 CIRCULATIA
2.5.1 ASPECTE CRITICE PRIVIND DESFASURAREA CIRCULATIEI RUTIERE IN CADRUL
ZONEI STUDIATE
Amplasamentul studiat si propus spre a fi parcelat pentru constructia de locuinte se afla
adiacent la vest strazii Orhideelor si la cca. 340m de drumul judetean Strada Principala, ce face
legatura intre mun. Braita si Com. Martacesti, Romanu, etc.
Accesul pe amplasament se poate face in prezent din strada Orhideelor.
Principalele probleme ale circulatiei rutiere din zona studiata o reprezinta lipsa
imbracamintilor carosabile pe str. Orhideelor si latimea mica a drumului pietruit existent — de aprox.
4 m, deservind 2 sensuri de circulatie. Drumul este circulabil in conditii slabe (un drum batatorit din

pamant cu pietris) si un strat asfaltic lipseste pana in prezent.

In prezent, strada Crhideelor a fost intabulata si urmeaza a fi asfaltata de catre Primaria Mun.
Cazasu (proprietarul acesteia). In urma defrisarii vegetatiei spontane aparute pe margina drumului,
prospectul strazii va avea un total de 8 00m latime, din care 7,00m vor fi alocati circulatiei carosabile
{prin amenajarea a 2 benzi de circulatie, fiecare cu latimea de 3,5m} si 1,00m va fi amenajat ca trotuar
pietonal.

2.5.2 CARACTERISTICI TEHNICE ALE TRAMEI STRADALE
Reteaua stradala a zonei studiate este ortogonala, cu unghiuri la 80 de grade intre strazi.
Zona de studiu este delimitata dupa cum urmeaza:
o Nord - Limita intravilan; Canal alimentare;
o Sud - Strada Daliilor; Strada Lavandei; Drum — NCP 73097;
o Vest -NCP76052;
o Est - Strada Gladiolelor; teren proprietate privata;

2.5.3 PARCARI
Zona studiata nu dispune de locuri de parcare special amenajate, parcarea autovehiculelor
facandu-se in interiorul loturilor. Latimea mica a zonei carosabile nu permite sub nici o forma
parcarea autovehicuelor pe carosabil, nici macar pentru scurte pericada de timp.

2.6 OCUPAREA TERENURILOR
2.6.1 PRINCIPALELE CARACTERISTICI ALE FUNCTIUNILOR CE OCUPA ZONA STUDIATA
Zona L {pentru locuinte) — subzona L1 - Locuire individuala
Zona M (zona mixta)
- Circulatii (in principal carosabil)
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Obiectiv: OPERATIUNI NOTARIALE S| CADASTRALE — DEZMEMBRARE IN VEDEREA LOTIZARII

Ampisament: Jud. Braila, com. Cazasu, T8/1, P76, Lot 1 + Lot 2

Beneficiari:  TUSALEDU TRADE SRL

2.6.2 RELATIONARI INTRE FUNCTIUNI
In urma propunerii prezentului P.U.Z., nu vor aparea probleme de relationare in ceea ce

priveste functiunile zonei. Mentionez ca prezenta documentatia nu modifica categoriile functionale

ale dezvoltarii si eventualele servituti, pastrand subzona L1 dominanta.

2.6.3 IDENTIFICARE TIPULUI DE PROPRIETATE ASUPRA TERENURILOR
Zona studiata prin P.U.Z. cuprinde terenuri apartinand persoanelor fizice sau juridice
terenuri proprietate publica de interes local.

2.6.4 GRADUL DE OCUPARE A ZONEI CU FOND CONSTRUIT
Gradul de ocupare a zonei cu fond construit este mediu, acesta din urma reprezentand

aproximativ 30% - 40% din totalul zonei de studiu.
In prezent, terenul analizat prin P.U.Z. este liber de constructii, procentul de ocupare al
terenului la sol (P.O.T.) fiind 0,00 % iar coeficientul de ocupare {C.U.T.} este, de asemenea, 0.00.

2.6.5 ASPECTE CALITATIVE ALE FONDULUI CONSTRUIT
In ceea ce priveste aspectul calitativ al fondului construit, atat in zona studiata cat si in
vecinatatea acesteia, este specific mediul rural, cu caracter rezidential, cu un regim de inaltime
preponderent parter — P+1E. Din punct de vedere al planimetriei, nu se poate stabili 0 modalitate
predominanta de amplasare a cladirilor pe parcele.

2.6.6 EXISTENTA UNOR RISCURI NATURALE IN ZONA STUDIATA SAU IN ZONELE

VECINE
In zona studiata precum si in vecinatati nu exista riscuri naturale.

2.6.7 PRINCIPALELE DISFUNCTIONALITATI

o Lipsa imbracamintilor carosabile asfaltice;
Datorita parcelarului vechi, loturile zonei sunt inguste si locuintele existente foarte
apropiate, devenind astfel o zona de risc din punct de vedere al securitatii la
incendiu.
Lipsa zonelor de parcare amenajate;

o Lipsa retelelor edilitare in amplasamentul studiat;

2.7 ECHIPAREA EDILITARA

si

In zona de studiu sunt identificate urmatoarele retele edilitare:
e Retea de apa;
» Retea de energie electrica;

10
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Obiectiv: OPERATIUNI NOTARIALE SI CADASTRALE — DEZMEMBRARE IN VEDEREA LOTIZARII

Ampisament: lud. Braila, com. Cazasu, T8/1, P76, Lot 1 + Lot 2

Beneficiori:  TUSALEDU TRADE SRL

» Retea de gaz metan de joasa presiune;
e Retea de televiziune si internet.

Zona nu dispune de retea de canalizare.

2.8 PROBLEME DE MEDIU
Se va asigura in consecinta un raport optim intre suprafetele ocupate de constructii si cele
rezervate spatiilor verzi, asigurand un mediu de viata sigur. Interventiile propuse in cadrul zonei
studiate, in vederea rezolvaril problemelor de circulatie si de echipare edilitara, nu vor prezenta
riscuri pentru zona.
In prezen, terenul ce face obiectul documentatiei este ocupat de vegetatie spontana.
Zona analizata nu prezinta riscuri naturale sau antropice si nici nu exista aici valori de

patrimoniu ce ar necesita protectie.

2.9 OPTIUNI ALE POPULATIEI
Documentatia a fost supusa procedurii privind dezbaterea si consultarea populatiei conform
Ordinului M.D.R.T. nr. 2701/2010 cu privire la aprobarea metodologiei de informare si consultare a
publicului in elaborarea si revizuirea planurilor de amenajare a teritoriului si de urbanism.

3. PROPUNERI DE DEZVOLTARE URBANISTICA

3.1 CONCLUZII ALE STUDHLOR DE URBANISM ELABORATE ANTERIOR
Abordarea studiului acestei zone a fost precedata de studierea si actualizarea elementelor

operate in ultimii ani din zona.

Intentiile de extindere a zonelor de locuire si functiuni complementare au generat si pun in
continuare aparitia de noi strazi si intretinerea celor existente. Unul din scopurile propuse ale
documentatiei de fata este si asigurarea suprafetelor de teren necesare realizarii sectiunii

transversale a unui drum de acces catre loturile propuse.
La intocmirea documentatiei s-a utilizat atat o ridicare topografica intocmita la scara 1:500,

cat si un suport cadastral |a aceeasi scara.

3.2 PREVEDERI ALE P.U.G.
Amplasamentul curpins in perimetrul P.U.Z. este situat in partea nordica a com. Cazasu, jud.
Braila, T8/1, P76, lot 1 + lot 2.

11
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Obiectiv: OPERATIUNI NOTARIALE S| CADASTRALE — DEZMEMBRARE IN VEDEREA LOTIZARII

Amplsament: Jud. Braila, com. Cazasu, T&/1, P76, Lot 1 + Lot 2

Beneficiari:  TUSALEDU TRADE SRL

In PUZ Tarla 8, Comuna Cazasu, amplasamentul ce a generat prezentul PUZ se afla intr-o zona
destinata locuintelor individuale. In PUZ-ul mai sus mentionat, valorile maxime stabilite pentru POT
sunt de 35%, iar pentru CUT de 1,00.

Propunerea de dezmembrare a terenului analizat vine in ajutorul dezvoltarii zone, prin
crearea unor noi locuinte moderne, in continuare specificului zonei, accentuand caracterul
rezidential al acesteia.

3.3 VALORIFICAREA CADRULUI NATURAL

Cadrul natural permite dezmembrarea terenului propus, cu conditia respectarii prevederilor
speciale de fundare pe terenuri specifice zonei studiate, precum si asigurarea evitarii factorilor
poluanti din zona. In aceasta zona, terenul este plan, fara denivelari majore si fara elemente de

cadru natural deosebite.
Se va asigura in consecinta un raport optim intre suprafetele ocupate de constructiile

viitoare pe aceste parcele si cele rezervate spatiilor verzi. Gararea autovehicului personal se va face
in interiorul fiecarui lot, intr-o zona special amenajata.

3.4 MODERNIZAREA CIRCULATIEI
Terenul ce urmeaza a fi dezmembrat pentru amenajarea a 4 loturi individuale pentru
construirea ulterioara a unor locuinte si un al Slea lot — cale de acces, are acces direct din str.
Orhideelor. Se propune insa urmatoarea interventie, pentru asigurarea unui bun acces la fiecare lot

in parte:

Realizarea unei strazi de categoria a |V-a pe directia est-vest, perpendiculara pe str.
Orhideelor, prin care se va realiza accesul din aceasta strada la parcelele nou propuse.
Prospectul acestei strazi va fi de 10 m, cu partea carosabila de 7,00 m, trotuar pe fiecare
parte, de 1,00m fiecare si 0 zona de spatiu verde, de 1m, cu rol in preluarea apelor pluviale
de pe carosabil.

- Realizarea unei zone de intocarcere in forma de T pentru autoturisme si camioane pana la
8m lungime, inclusiv masini de pompieri}, conform manual de proiectare Neufert.

3.5 ZONIFICAREA FUNCTIONALA —~ REGLEMENTARI, BILANT TERITORIAL, INDICI
URBANISTICI
La solicitarea beneficiarului persoana juridica — TUSALEDU TRADE SRL — s-a intocmit proiectul
Plan Urbanistic Zonal (P.U.Z) pentru “ OPERATIUNI NOTARIALE S| CADASTRALE — DEZMEMBRARE IN
VEDEREA LOTIZARI”, in Com. Cazasu, T8, P76, lot 1 + lot 2, jud. Braila, terenul cu folosinta actuala de
arabil se propune a ff preschimbat in curti-constructii, in urma prezentei documentatii.
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Obiectiv: OPERATIUNI NOTARIALE 51 CADASTRALE — DEZMEMBRARE IN VEDEREA LOTIZARII

Amplsament: Jud. Braila, com. Cazasu, T8/1, P76, Lot 1 + Lot 2

Beneficiari:  TUSALEDU TRADE SRL

Functiunile din zona studiata nu vor fi modificate prin prezenta documentatie, zonele
functionale reglementate fiind cea de locuire individuala de mici si medii dimensiuni, regim de
inaltime P — P+2E, subzona L1, cat si zona mixta, destinata serviciilor, comertului, micii productii si
locuirii, regim de inaltime P — P+2E. Zona pentru cai de circulatie rutiera va fi actualizata.

Prevederi P.U.Z. — R.L.U. aprobate anterior pentru terenui ce face obiectui prezentei documentatii,
incadrat in Tarla 8 a com. Cazasu, au fost stabilite initial urmatoarele:
Zonificare initiala (UTR): L — pentru zona de locuire si M — zona mixta, cu functiuni complexe
de interes public
- Regim de construire: discontinuu
- Functiuni predominante: locuire si functiuni mixte
- H max Zona Locuire = P+2E / H max Zona Mixta = P+3E
- POT max Zona Locuire = 30% / POT max Zona Mixta = 50%
- CUT max Zona Locuire = 1,0 / CUT max Zona Mixta = 2,0
- Retrageri minime Zona Locuire:
o Fatade aliniament: 3,00 m
o Fata de limitele laterale: 2,00 m, conform Cod Civil
o Fata de limitele posterioare: 5,00 m
Retrageri minime Zona Mixta:
o Fata de aliniament: 3,00 m
o Fata de limitele laterale: 2,00 m, conform Cod Civil
o Fata de limitele posterioare: 2,00 m
Front minim la strada: 12m

Zona reglementata prin P.U.Z. include amplasamentul cu o suprafata de 3001,00 mp, avand
o suprafata totala de 176. 600,00 mp. Pe parcelele nou propuse se va asigura racordarea la utilitati,
conform avizelor de specialitate. Stationarea autovehiculelor se admite numai in interiorul parcelei,
deci in afara circulatiilor publice.

Prevederi P.U.Z. — R.L.U. propuse:

Subzona L1 - locuinte individuale mici si medii, cu inaltime P — P+2E cuprinde o suprafata totala de
128.082,10 mp. Din aceasta suprafata, 2692,10 mp se afla pe terenul proprietate a beneficiaruior,
propus spre lotizare in 4 loturi destinate construirii ulterioare de locuinte individuale, cu regim de
inaltime P — P+2E.

13
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Obiectiv: OPERATIUNI NOTARIALE 51 CADASTRALE — DEZMEMBRARE IN VEDEREA LOTIZARII
Amplsament: lud. Braila, com. Cazasu, T8/1, P76, Lot 1 + Lot 2

Beneficiari: ~ TUSALEDU TRADE SRL

Vol. 1

LOT | Suprafata—mp LOT | Suprafata—mp
1 631,00 mp 3 778,10 mp
2 674,00 mp 4 609,00 mp
TOTAL TEREN PROPUS SPRE LOTRIZARE, categoria L1 = 2692,10 mp

Pentru aceasta zona, se stabilesc urmatoarele:
- Front minim la strada — 12m pentru parcelele propuse pentru locuinte izolate ;

Regimul de aliniere:

o Retragerea fata de aliniament pentru locuintele individuale va fi de minim 3,00m.
o Cladirile izolate se vor retrage fata de limitele laterale ale parcelei cu jumatate din

inaltimea la cornisa, dar nu cu mai putin de 3,00 m. Retragerile pot fi si de min. 2,00m
conform Cedului Civil, daca se va asigura o retragere pe una din limitele laterale de
min. 3,00m, pentru accesul pompierilor |a curtea din spate.

Cladirile izolate se vor retrage fata de limita posterioara a parcelei cu jumatate din
inaltimea |a cornisa, masurata in punctul cel mai inalt fata de teren, dar nu mai putin
de 5,00 m,

Regim de construire: discontinuu
- Functiune predemintata: locuire
POT max = 35,00 %
- CUT max=1,00
H max = P+2E

Zona M ~zona mixta ce cuprinde o suprafata totala de 35.467,00 mp.

Pentru aceasta zcha, se stabilesc urmatoarele:
Front minim la strada—12m;
Regimul de aliniere:

o Retragerea fata de aliniament pentru cladirile amplasate in zona mixta va fi de minim

5,00m, pentru strazi de categoria lll si IV.

Cladirile publice se vor retrage fata de limitele laterale ale parcelei cu jumatate din
inaftimea la cornisa, dar nu cu mai putin de 5,00m conform Codului Civil.

Pentru cladirile publice, retragerea fata de limita posterioara va fi de minim jumatate
din inaltimea la cornisa, dar nu mai putin de 6,00m.

Pentru restul cladirilor, retragerile fata de limita posterioara si fata de cele laterale ale
parcelei vor fi egale cu jumatate din inaltimea la cornisa, dar nu cu mai putin de 2,00m
conform Codului Civil.
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Obiectiv: OPERATIUNI NOTARIALE S| CADASTRALE — DEZMEMBRARE IN VEDEREA LOTIZARII

Ampisament: Jud. Braila, com. Cazasu, T8/1, P76, Lot 1 + Lot 2

Beneficiari:  TUSALEDU TRADE SRL

Regim de construire: discontinuu
Functiune predomintata: functiuni mixte
POT max = 50,00 %

- CUTmax=1,00

- Hmax=P+2E

Zona pentru cai de comunicatii rutiere cuprinde o suprafata totala de 27.077,90 mp, din care:
Cca 308,90 mp de drum nou, categoria a [V-a, cu ¢ latime de 7m (3,5 m pentru fiecare sens
in parte) si cu prospect de 10,00 m. {drumul va avea o lungime de aprox. 33 mi), drum ce va

deservi noilor loturi create.

Functiunile din zona studiata, evidentiate si in plansa U2.1 — “Reglementari urbanistice —
Zonificare”, se prezinta astfel:

BILANT TERITORIAL AL ZONE! REGLEMENTATE
EXISTENT | FROBUS
FUNCTIUNI r;xf r;p
CAl DE COMUNICATI (CIRCULATI AUTO. 26.769,00 ‘
PIETONALE S SPATI \S’EFIZI AFERENTE 5 15:p SO
ACESTORA) : 15:33%
[[i7 ] | SUBZONAL1 - LOGUINTE INDIVICUALE 126.391.00 mpz |128.062.10
MICI 5t MEDI. GU INALTIME P, P+2 72.76% 72,52%
fE | ZoNA SPATI VERZI SI AMENAJARI SPORTIVE L= e ToARM p
4.29% 4,29%
; ZONA PENTRL FUNCTIJINI COMPLEXE 12.893.00 mp| 0,00 mp
DE INTERES PUBLIC 7.83% 0.00%
. 000mp | 13892.00m,
ZONA MiXTA e —
176.600.00 mp
ZONA DE STUDIU
100%
TEREN CE A GENERAT P.U.Z. 2o
INDICI AMPLASAMENT STUDIAT
S teren = 3001,00 mp
CRT. EXISTENT PRCPUS
P.O.T. 0,00 % 0,00 %
C.U.T. 0,060 0,00
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3.6 DEZVOLTAREA ECHIPARII EDILITARE
3.6.1 ALIMENTAREA CU APA
Alimentarea cu apa a loturilor propuse se va asigura prin reteaua stradala existenta pe str.
Orhideelor. Aceasta se va extinde pana la loturi, ingropat sub drumul nou creat. Este posibila si
alimentarea provizorie cu apa din puturi forate individuale, pana la finalizarea retelei publice.

3.6.2 CANALIZAREA
Evacuarea apelor uzate menajere si pluviale se va realiza gravitational prin racorduri la
reteaua ce se va realiza pe traseul retelei de strazi existente si proiectate in zona studiata. Pana la
realizare retelel publice de canalizare, pentru canalizarea apelor uzate menajere se vor realiza

bazine vidanjabile individuale.

3.6.3 ALIMENTAREA CU ENERGIE ELECTRICA
Alimentarea cu energie electrice se va face conform solutiei ce va fi stabilita de catre 5C
“ELECTRICA” SA Braila, in functie de puterea totala instalata si absorbita.

3.6.4 ALIMENTAREA CU GAZ
Alimentarea cu gaze naturale se va realiza prin extinderea retelei existente pe str. Lavandei,
pe baza unui proiect intocmit de societatea de distributie. Toate lucrarile se vor realiza de catre
firme atestate pentru acest gen de lucrari, conform proiectelor elaborate de proiectanti autorizati.

3.6.5 TELECOMUNICATII
Se vor executa extinderi ale retelelor de telecomunicatii si TV ale operatorilor din zona. In
proiectare si executie se vor respecta prevederile tuturor normativelor si legislatia in vigoare.

3.6.6 GOSPODARIE COMUNALA
Deseurile menajare din cadrul amplasamentului se vor sorta si depozita in interiorul
parcelei, in europubele acoperite, de unde vor fi ridicate si transportate de societati cu care
Primaria incheie contract, |a statie de transfer stabilita.

3.7 PROTECTIA MEDIULUI
Din punct de vedere al functiunii si al activitatilor ce se desfasoara in zona studiata, nu rezulta

elemente care sa modifice factorii de mediu.
In vecinatatea amplasamentului nu se gasesc obiective polunate sau care sa impuna zone de

protectie sanitara.
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Zonele construibile au fost dispuse astfel incat sa se respecte prevederile privind asigurarea
iluminarii naturale.

Pentru locuinte, nivelul acustic echivalent continuu va corespunde valorilor normate diurne
si nocturne. Aceste conditii se vor asigura prin profectele tehnice care vor respecta si detalia
principiile prezentei documentatii.

Se vor respecta parametrii sanitari legati de suprafetele incaperilor locuintelor, in functie de
destinatie. Se vor asigura conditii pentru asigurarea iluminarii si a ventilatiei naturale, conforme
pentru destinatiile incaperilor. Sistemele de incalzire se vor dimensiona pentru a satisface cerintele
normate referitoare [a temperaturile de asigurat.

Deseurile menajere vor fi depozitate in pubele ecologice, in locuri special amenajate pe loturi,
de unde vor fi preluate periodic pe baza unor contracte de prestari servicii de catre societati
specializate.

Reteaua de distributie a apei trebuie sa asigure regimul continuu, cantitatea necesara si sa nu
permita contaminarea exterioara. Materialele de constructie a conductelor retelei de distributie si
retelelor interioare trebuie sa aiba aviz sanitar de folosire pentru apa potabila.

Apele uzate se vor evacua in reteaua publica de canalizare iar pana la realizarea retelei de
canalizare stradala, evacuarea apelor uzate menajere se va face in bazine vidanjabile individuale.

3.8 OBIECTIVE DE UTILITATE PUBLICA
In zona studiata si adiacent acesteia, s-au identificat urmatoarele tipuri de proprietate asupra

terenului:
o Terenuri proprietate privata de interes local;
o Terenuri proprietate privata ale persoanelor fizice sau juridice.

Obiectivele de utilitate publica sunt:
Prospectele drumurilor;
- Retelele edilitare.

4. CONCLUZII, MASURI IN CONTINUARE

Elaborarea Planului Urbanistic Zonal s-a efectuat in concordanta cu Ghidul privind metodologia de
elaborare si continutul cadru al P.U.Z., indicativ GM — 010 — 2000, aprobat prin Ordinul nr. 176/N/16.08.2000
al Ministerului Lucrarilor Publice si Amenajarii Teritoriului.

Prezentul Plan Urbanistic Zonal are un caracter de reglementare ce expliciteaza prevederile
referitoare la modul de utilizare a terenurilor, de amplasare, realizare si conformare a constructiilor pe zona
studiata si se va integra in Planul Urbanistic General al Comunei Cazasu.
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Conform legislatiei in vigoare, avizarea se face de catre organismele teritoriale interesate si se aproba
de Consiliul Local al comunei Cazasu, devenind, prin aprobarea sa, act al administratiei publice locale. Perioada
de valabilitate a Planului Urbanistic Zonal se stabileste odata cu aprobarea sa.

Valorificarea prezentei documentatii in faza P.U.Z. presupune elaborarea in continuare de
documentatii pentru obtinerea autorizatiei de construire si de executie.

Intocmit: ARH, DIANA ADETU-AVRAM

Sef proiect:
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PLAN URBANISTIC ZONAL

VOL. 2 = REGULAMENTUL LOCAL DE URBANISM (R.L.U. )

Obiectiv: OPERATIUNI NOTARIALE Si CADASTRALE — DEZMEMBRARE
IN VEDEREA LOTIZARII

Amplasament: JUD. BRAILA, COM. CAZASU, T8/1, P76, LOT 1 + LOT 2
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Faza: P.U.Z. — PLAN URBANISTIC ZONAL —VOL. 2 R.L.U.

Data: AUGUST 2022

Proiect nr.: 06/2022

Intocmit: ARH. DIANA ADETU-AVRAMESCU

Sef proiect: ARH. MARIAN PASCU
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Obiectiv:

OPERATIUN! NOTARIALE 5] CADASTRALE — DEZMEMBRARE IN VEDEREA LOTIZARII

Ampisament: Jud. Braila, com. Cazasu, T8/1, P76, Lot 1 + Lot 2
Beneficiari: = TUSALEDU TRADE SRL

!. DISPOZIT!I GENERALE

1. ROLUL REGULAMENTULUI LOCAL DE URBANISM —R.L.U.

Regulamentul local de urbanism (R.L.U.) este o piesa de baza in aplicarea P.U.Z., intarind

si detaliind reglementarile din P.U.Z. Prescriptiile cuprinse sunt obligatorii pe tot teritoriul ce face

obiectu

IP.U.Z.

La baza elaborarii R.L.U. aferent P.U.Z. stau Regulamentul de Urbanism aprobat si Ghidul

de aplicare al R.L.U. aprobat prin ordinul MLPAT 21/N/10.04.2000, precum si reglementarile
cuprinse in P.U.G. si prescriptiile regulamentului local de urbanism aferent P.U.G.

2. BAZA LEGALA

La baza elaborarii Regulamentului Local de Urbanism aferent P.U.Z. “OPERATIUNI

NOTARIALE S! CADASTRALE — DEZMEMBRARE IN VEDEREA LOTIZARW” in Jud. Braila, com. Cazasu,
T8/, P76, lot 1 + lot 2, au stat, in principal, urmatoarele reglementari:

Legea nr.350/2001 privind amenajarea teritoriului si urbanismul, cu modificarile si
completdrile ulterioare;

Regulamentul General de Urbanism, aprobat prin H.G.R. nr. 525/1996, actualizat pani la
data de 30 dec. 2014;

“Ghidul privind elaborarea si aprobarea Regulamentelor Locale de Urbanism - Indicativ
GM-007-2000, aprobat prin Ordinul MLPAT nr. 21/N/110.04.2000”;

“Ghidul privind metodologia de elaborare si continutul - cadru al Planului Urbanistic
Zonal” {Indicativ GM-010-2000, aprobat cu OMLPAT nr. 176/N/16.07.2000)

Legea nr. 50/1991 privind autorizarea executarii lucrérilor de constructii, republicata, cu
modificarile si completarile ultericare;

Legea nr. 18/1991 a fondului funciar, republicat;
Legea nr. 213/1998 privind proprietatea publica si regimul juridic al acesteia;
Legea nr. 153/2011 privind fmbunatatirea conditiifor ambientale;

Legea nr. 24/2007 privind reglementarea si administrarea spatiilor verzi din intravilanul
localitatilor, cu modificarile ulterioare;

Legea nr. 107/1996 -Legea apelor actualizata la data de 1 ianuarie 2012;
Constitutia Romaniei;

Noul Ced Civil, republicat in M. Of. Nr. 505 din 15 iulie 2011 si Legea nr. 74/2011 pentru
2
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punerea in aplicare a Legii nr. 187/2009 privind Noul Cod Civil;
Hotararea Guvernului nr. 162/ 2002 privind depozitarea deseurilor;

Ordonanta Guvernului nr. 43/1997 privind regimul juridic al drumurilor, cu modificarite si
completérile ulterioare;

- Ordinul 49/1998 pentru aprobarea Normelor tehnice privind proiectarea si realizarea
strézilor in localitatile urbane

- H.G.R.nr. 382/2003 pentru aprobarea Normelor metodologice privind exigentele minime
de continut ale documentatiilor de amenajare a teritoriului si de urbanism pentru zonele

de riscuri naturale;

- Hotdrarea nr. 101/1997 pentru aprobarea Normelor speciale privind caracterul si
mérimea zonelor de protectie sanitars;

- 0.U.G. nr. 195/2005 privind protectia mediului, cu modificérile si completdrile ulterioare,
aprobati prin Legea nr. 265/2006 cu modificérile si completdrile ulterioare;

- Ordin nr. 45/1998 privind aprobarea Normelor tehnice privind proiectarea, construirea si
modernizarea drumurilor;

- Ordinul M.D.R.T. nr. 2701/2010 cu privire la aprobarea metodologiei de informare si
consultare a publicului Tn elaborarea si revizuirea planurilor de amenajarea teritoriului si
de urbanism;

- Ordinul nr. 994/2018 pentru modificarea si completarea Normelor de igiena si sénatate
publicd privind mediul de viatd al populatiei, aprobate prin Ordinul ministrului sandtatii
nr.119/2014;

- Ordinul ANCPI 700/2014 privind aprobarea Regulamentului de avizare, receptie si
fnscriere in evidentele de cadastru si carte funciarg;

3. DOMENIU DE APLICARE

Planul Urbanistic Zonal - “OPERATIUNI NOTARIALE SI CADASTRALE — DEZMEMBRARE IN
VEDEREA LOTIZARII", are ca scop reglementarea urbanistica a teritoriului studiat.

Prezentul regulament se aplici pe teritoriul cuprins intre limitele Planului Urbanistic Zonal
conform cu specificatiile din plansa U2.1, U2.2 - Reglementari Urbanistice. Acest perimetru
studiat se afla in intravilanul Comunei Cazasu, T8/1, P76, lot 1 + lot 2, fiind un teren ce face parte
din categoria de folosinta “arabil” , reglementand teritoriul studiat in suprafata de 176.600,00
mp. Se propune transformarea terenului in “curti-constructii”.
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R.L.U. SE APLICA:

La emiterea autorizatiilor de construire se va asigura respectarea tuturor legilor aplicabile
care stabilesc cerinte, sarcini ori conditii speciale de utilizare a terenurilor.

De asemenea, se vor lua masurile pentru asigurarea securitatii si sanatatii populatiei,
pentru asigurarea respectdrii cerintelor de protectie a mediului, de protectie fata de riscurile
naturale de inundatii ori alunecari de terenuri, pentru protejarea si conservarea patrimoniului
construit, natural ori peisagistic protejat, pentru protejarea vestigiilor arheciogice.

Autorizatiile de construire vor fi emise direct in baza prevederilor PUZ-ului in acele zone
pentru care prezentul regulament cuprinde reglementari privind regimul juridic, economic si
tehnic al imobilelor.

Prezenta doumentatie are ca obiect dezmembrarea terenului in suprafata de 3001,00 mp,
situat in Comuna Cazasu, T8/1, P76, lot 1 + lot 2, jud. Braila, proprietate a beneficiarului persoana
juridica TUSALEDU TRADE SRL. Acesta defineste o zona de locuinte individuale, terenul analizat
facand parte din categoria de folosinta ,,arabil”. Se propune transformarea acestuia in “curti-
constructii”.

Suprafata propusa de studiu este de 176.600,00,00 mp, conform Avizului de Oportunitate nr. 4
din 24/05/2022, emis de Consiliul Judetean Braila, fiind atasat la prezenta documentatie P.U.Z.

Obiectivele principale propuse pentru aceasta lucrare sunt:

Parcelarea terenului in 5 loturi, din care 4 destinate construirii ulterioare de locuinte
individuale cu regim de inaltime max. P+2E si un lot (al 5-lea) ce va fi folosit ca si cale de
access.

» Racordarea la retelele existente in zona;

» Stabilirea conditiilor tehnice si urbanistice de ocupare a terenului (regim de aliniere, regim
de indltime, procentul de ocupare al terenului - POT, coeficientul de utilizare a terenului -
CUT, retrageri minime obligatorii), permisiuni, restrictii;

s Cresterea veniturilor la bugetul local din impozite si taxe, prin realizarea de noi investitij;
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Il. ZONIFICAREA FUNCTIONALA —ZONE CUPRINSE IN PLANUL URBANISTIC ZONAL

1. UNITATI SI SUBUNITAT! FUNCTIONALE {ZONE FUNCTIONALE; UNITATI TERITORIALE DE
REFERINTA; SUBZONE TERITORIALE)

ZONE si SUBZONE FUNCTIONALE cuprinse in Planul Urbanistic Zonal sunt urmatoarele:

M ZONA MIXTA
flocuire, servicii si mici activitati manufacturiere, comert cu amanuntul, sedii ale
unor firme si companii pe diferite domenii, afimentatie publica, depozitare mic-

gros, etc.)
L ZONA PENTRU LOCUINTE

* subzona 11 — Locuinte individuale;
C ZONA CAI DE COMUNICATIE

® subzona Cr — Cai de comunicatii rutiere;

STRUCTURA CONTINULUI REGULAMENTULUI
Fiecare din subzonele si unitatile de referinta fac obiectul unor prevederi organizate
conform urmatorului continut:

GENERALITATI — CARACTERUL ZONEI

SECTIUNEA 1 — UTILIZARE FUNCTIONALA
Art. 1 — Utilizari admise

Art. 2 — Utilizari admise cu conditionari
Art. 3 — Utilizari interzise

SECTIUNEA 2 — CONDITII DE AMPLASARE, ECHIPARE SI CONFIGURARE A CLADIRILOR
Art. 4 — Caracteristici ale parcelelor {suprafete, forme, dimensiuni);

Art. 5 — Amplasarea cladirilor fata de aliniament;

Art. 6 — Amplasarea cladirilor fata de limitele lateriale si posterioare ale parcelelor;
Art. 7 — Amplasarea cladirilor unele fata de altele;

Art. 8 — Circulatii si accese;

Art. 9 — Stationarea autovehiculelor;

Art. 10 — Inaltime maxima admisibila a cladirilor;

Art. 11 — Aspectul exterior al cladirilor;

Art. 12 — Conditii de echipare edilitara;
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Art. 13 — Spatii libere si spatii plantate;
Art. 14 — Imprejmuiri;

SECTIUNEA 3 — POSIBILITATI MAXIME DE OCUPARE S| UTILIZARE A TERENURILOR
Art. 15 — Procent maxim de ocupare a terenului {POT);
Art. 16 — Coeficient maxim de utilizare a terenului (CUT).

ZONE CUPRINSE IN LIMITA PUZ
M ZONA MIXTA

M —Zona mixta cuprinde locuire, servich si mixi activitati manufacturiere, comert cu amanuntul,
sedii ale unor firme st companii pe diferite domenii, alimentatie publica, depozitare mic-gros, et

GENERALITATI — Caracterul zonei

Zona Mixta M2 cuprinsa in interiorul limitelor prezentului P.U.Z. in intelesul prezentului
regulament este definita ca o zona in care alaturi de locuire intr-o proportie insemnata se
gasesc dotari de folosinta periodica sau rara, servicii care se adreseaza unei populatii mai
numeroase decat din zona de servire directa.

SECTIUNEA 1 — UTILIZARE FUNCTIONALA

Art. 1 — Utilizari admise

institutii, servicii si echipamente publice de nivel satesc;

¢ sedii ale unor companii si firme, servicii pentru intreprinderi si alte servicii profesionale;
e sedii ale unor organizatii politice, profesionale, etc;

# |ocuinte;

e Comert cu amanuntul;

# Restaurante, baruri, cofetarii, cafenele, etc;

o Spatii plantate.

Art. 2 — Utilizari admise cu conditionari

e Extinderile si schimbarile de profile se admit cu conditia sa nu incomodeze prin poluare si
trafic functiunile invecinate ;
* Se vor respecta normele de asigurare a bunei functionari specifice fiecarui tip de

echipament;



PLAN URBANISTIC ZONAL -R.L.U.- Vol. 2

Obiectiv;

OPERATIUNI NOTARIALE 51 CADASTRALE - DEZMEMBRARE IN VEDEREA LOTIZARII

Amplsament: Jud. Braila, com. Cazasu, T8/1, P76, Lot 1 + Lot 2
Beneficiori:  TUSALEDU TRADE SRL

e ® @

Art. 3 — Utilizari interzise

Se interzic urmatoarele tipuri de activitati si de lucrari:

Activitati productive poluante, cu risc tehnologic sau incomode prin traficul generat ;
Depozitarea pentru vanzare a unor cantitati de substante inflamabile sau toxice;
Depozitari de materiale refolosibile;

Lucrari de terasament de natura sa afecteze amenajarile din spatiile publice si constructiile
de pe parcelele adiacente ;

Orice lucrari de terasament care pot sa provoce scurgerea apelor pe parcelele vecine sau
care impiedica evacuarea si colectarea apelor meteorice.

SECTIUNEA 2 — CONDITII DE AMPLASARE, ECHIPARE S| CONFIGURARE A CLADIRILOR

Art. 4 — Caracteristici ale parcelelor (suprafete, forme, dimensiuni);
Conform P.U.Z..

in cazul constructiilor publice dispuse izolat, terenul minim este de 1.000,00 mp, cu un
front la strada de minim 20,00 metri.

se recomanda lotizarea terenului in parcele avand minim 750 mp si un front la strada de
minim 12,0 metri; in functie de necesitati vor putea fi concesionate sau cumparate una
sau mai multe parcele adiacente;

in cazuri speciale, in vederea mentinerii caracterului specific al parcelarii, sau pentru
parcelele aflate in imposibilitate de comasare pot fi considerate construibile parcelele sub
750 mp., pe baza unor documentatii de urbanism PUZ/ PUD insctite de ilustrarea temei
de arhitectura si desfasurari stradale. Frontul la strada va trebui sa fie insa de min. 12 m;

Art. 5 — Amplasarea cladirilor fata de aliniament;

Aliniament - limita intre proprietatea privata si domeniul public

Cladirile se vor retrage de la aliniament cu min. 5,00 m pe strazi de categoria Il si IV;

La intersectia dintre strazi, aliniamentul va fi racordat printr-o linie perpendiculara pe
bisectoarea unghiului dintre strazi, avand o lungime de minim 12,00 m pe strazi de
categoria |, a lla si de 6,00 m pe strazi de categoria a lll-a.

Art. 6 — Amplasarea cladirilor fata de limitele lateriale si posterioare ale parcelelor;

Cladirile se vor amplasa pe limita de proprietate atunci cand se cupleaza cu o cladire
posibil de realizat pe parcela alaturata sau se aplipesc de calcanul unei cladiri alaturate in
stare buna si cu conditia ca peretele realizat pe limita de proprietate, atunci cand ramane
vizibil din domeniul public, va fi tratat cu aceeasi atentie si acelasi material de finisaj ca si
celelalte fatade.

Cladirile publice se vor amplasa in regim izolat, retragerea fata de limitele laterale fiind de
minim jumatate din inaltimea |a cornisa, dar nu mai putin de 5,00 m, regtragerea fata de
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limitele posterioare fiind de minim jumatate din inaltimea la cornisa, dar nu mai putin de
6,00 m.

e Restul cladirilor se vor retrage fata de limitele postericare si fata de cele {aterale ale
parcelei cu jumatate din inaltimea la cornisa, dar nu cu mai putin de 2,00 metri conform
Codului Civil;

s seinterzice construirea pe limita laterala a parcelei daca aceasta este si linie de separatie
fata de o cladire publica dispusa izolat sau fata de o biserica ortodoxa; in acest caz, se
admite o retragere fata de limitele parceiei de min. 4,00m

¢ garajele si anexele se pot amplasa pe limita de proprietate, cu conditia sa nu depaseasca
inaltimea gardului catre parcelele invecinate cu mai mult de 1,00m.

Art. 7— Amplasarea cladirilor unele fata de altele pe aceeasi parcela;

e cladirile vor respecta intre ele distante egale cu jumatate din inaltimea la cornisa a celei
mai inalte dintre ele;

» distanta de poate reduce cu 1/4 din inaltime, dar nu mai putin de 3,00m, numai in cazul
in care fatadele prezinta calcane sau ferestre care nu asigura luminarea unor incaperi fie
de locuit, fie pentru alte activitati de necesita lumina naturala;

Art. 8 — Circulatii si accese;

® parcela este construibila numai daca are asigurat un acces carosabil de minim 3,50 metri
latime dintr-o circulatie publica in mod direct sau prin drept de trecere legal obtinut prin
una din proprietatile invecinate; Caracteristicile acceselor la drumurile publice trebuie sa
permita interventia mijloacelor de stingere a incendiilor;

s numarul si configuratia acceselor se vor incadra in prevederile Anexei nr. 4 a
Reguiamentului General de Urbanism;

¢ in toate cazurile, este obligatorie asigurarea accesului in spatiile publice a persoanelor cu
handicap sau cu dificultati de deplasare.

Art. 9 — Stationarea autovehiculelor;

e stationarea autovehiculelor se admite numai in interiorul parcelei, deci in afara
circulatiilor publice;

» calculul capacitatii de parcare in functie de obiectiv, modul de amplasare si detaliile de
proiectare se vor asigura in conformitate cu “Normativul departamental pentru
proiectarea parcajelor de autoturisme in localitati urbane” (indicativ P132-93) si Anexa nr.
5 a Regulamentului General de Urbanism;

e |n cazul in care nu se pot asigura in limitele parcelei focurile de parcare normate, se va
demonstra (prin prezentarea formelor legale) realizarea unui parcaj in cooperare ori
concesionarea locurilor necesare intr-un parcaj colectiv; aceste parcaje vor fisituat in zona
adiacenta la o distanta de max. 250,00 m.
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Art. 10 — Inaltime maxima admisibila a cladirilor;

s regimul de inaltime maxim admis al cladirilor va fi de cel mult P+2, cu inaltimea !a cornisa
de max. 10,00 m;

Art. 11 — Aspectul exterior al cladirilor;

s Cladirile noi sau modificarile/reconstructiile de cladiri existente se vor integra in caracterul
general al zonei si se vor armoniza cu cladirile invecinate, ca arhitectura si finisaje;

¢ Garajele si anexele vizibile din circulatiile publice se vor armoniza ca finisaje si arhitectura
cu cladirea principala;

e Suntinterzise folosirea in exterior a unor materiale fabricate pentru interior si materialele
de constructie precare {de tip azbociment, tabla ondulata, plastic ondulat, etc.)

Art. 12 — Conditii de echipare edilitara;

Apa potabila
Orice constructie noua de locuit si orice local putand servi pentru munca, odihna sau

agrement, trebuie sa fie racordat la reteaua publica de distributie a apei potabile sau sa-
si aiba asigurat necesarul din sursa proprie, cu avizul DSP Braila.

Canalizare menajera
Racordarea la reteaua de canalizare este obligatori pentru orice constructie sau instalatie

noua;

Canalizare pluviala
Amenajarile pe orice teren trebuie astfel realizate incat sa permita scurgerea apelor

meteorice spre reteaua publica colectoare a acestora;

Retele electrice, telefonice si CATV

Cablurile de alimentare cu energie electrica destinata consumului particular, cat si
iluminatului public, si retelele de telecomunicatie trebuie introduse in subteran. In caz de
imposibilitate tehnica si numai atunci, pot fi dispuse astfel incat sa urmareasca liniile de
cornisa ale imobilelor, cu scopul de a se confunda cu zonele de umbra ale acoperisurilor.
Bransamentele, pe cat posibil, trebuie ascunse; in caz de imposibilitate tehnica majora,
ele trebuie plasate la extremitatile fatadelor si vopsite in tonul fatadelor pe care se aplica.

(Gaze
Toate conductele in afara imobilelor se vor afla in subteran.

Salubritate
Orice cladire de locuit, precum si orice cladire cu caracter lucrativ, pentru odihna sau
recreere, trebuie sa fie prevazute cu amenajari pentru colectarea deseurilor menajere in

containere,
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Art. 13 — Spatii libere si spatii plantate;

¢ spatiile libere vizibile din circulatiile publice vor fi tratate ca gradini de fatada;

s spatiile neconstruite si neocupate de accese si trotuare de garda vor fi plantate cu gazon
si cu un arbore la fiecare 100,00 mp;

e se recomanda ca, pentru imbunatatirea microclimatului si pentru protectia constructiei,
sa se evite impermeabilizarea terenului peste minimul necesar pentru accese, circulatii
pietonaie, terase;

¢ parcajelela sol vor fi plantate cu un arbore lafiecare 4 locuri de parcare si vor fi inconjurate
cu un gard viu de minim 1,20 metri;

e spatiul dintre aliniament (limita dintre proprietate si domeniul public) si alinierea
principala a cladirilor va fi tratat in mod obligatoriu ca spatiu verde sau spatiu liber
circulatiei pietonale;

e se va asigura un spatiu plantat de minim 25% din suprafata parcelej;

Art. 14 — Imprejmuiri;

= imprejmuirea spre strada sau spre domeniul public vor fi transparente, cu o inaltime de
1,80m, realizate din fier forjat si cu un soclu opac de pana la 60cm.

= gardurile de pe limitele laterale si postericare vor avea inaltimea de maxim 2,00 metri;

# in toate cazurile, se va asigura perceperea de catre trecator a fatadei cu vedere la strada.
Se interzice vopsirea in culori stridente si stralucitoare a imprejmuirilor.

SECTIUNEA 3 — POSIBILITATI MAXIME DE OCUPARE S| UTILIZARE A TERENURILOR

Art. 15 — Procent maxim de ocupare a terenului (POT);

POT max. = 50%

Pentru parcelele a caror capacitate de ocupare si utilizare a terenului a fost epuizata
(prin utilizarea la maxim a POT) restul terenului ramane neconstruibil chiar si in situatia
instrainarii acestuia sau divizarii parcelelor.

Art. 16 — Coeficient maxim de utilizare a terenului {CUT).

CUT max. = 1,0 (mp ADC/mp teren)

10



PLAN URBANISTIC ZONAL -R.L.U.- Vol. 2
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L ZONA PENTRU LOCUINTE

L — Zona pentru locuinte cuprinde locuinte individuale mici si medii, cu P, P+1E si P+2E niveluri,
locuinte colective cu P+2E niveluri, cu functiuni complementare st spatii verzi aferente,

SUBZONA L1 — Locuinte individuale, cu regim de inaltime max. P+2E,

GENERALITATI — Caracterul zonei

Zona pentru locuinte L, subzona L1 — locuinte individuale, are ca functiune dominanta
locuirea, compusa din locuinte individuale mici, in regim izolat sau grupat, cu regim de
inaltime redus — P — P+2E, cu caracter rural sau semiurban, realizate pe baza unor lotizari
prestabilite pe loturi individuale.

SECTIUNEA 1 — UTILIZARE FUNCTIONALA

Art. 1 — Utilizari admise

¢ |ocuinte individuale mici cu maxim P+2E, in regim de construire discontinuu (izolat} sau
cuplat;

e anexe gospodaresti;

¢ echipamente publice specifice zonei rezidentiale: cai de acces carosabile si pietonale
private, parcaje, spatii plantate, locuri de joaca pentru copii, amenajari de sport pentru
tineret, imprejmulri;

# scuaruri publice;

e constructii aferente echiparii tehnico-edilitare;

Art. 2 — Utilizari admise cu conditionari

e se admit functiuni comerciale si servicii profesionale cu conditia ca suprafata acestora sa
nu depaseasca 200 mp ADC si sa nu genereze transporturi grele, sa nu atraga mai mult de
5 autoturisme, sa nu fie poluante, sa nu aiba program prelungit peste orele 22 si sa nu
utilizeze terenul liber al parcelei pentru depozitare si productie;

e locuinte sociale de necesitate si dotari (in conditiile realizarii unui Plan Urbanistic de
Detaliu};

Art. 3 - Utilizari interzise

Se interzic urmatoarele utilizart:

e activitatile comerciale si servicii profesionale care depasesc suprafata de 200 mp ADC,
genereaza un trafic important de persoane si marfuri, sunt poluante, sau au program
prelungit peste orele 22:00;

e activitatile productive cu risc tehnologic sau incomode prin traficul generat {peste 5
autovehicule mici pe zi sau orice fel de transport greu), prin utilizarea incintei pentru
depozitare si productie, prin deseurile produse ori prin programul de activitate ;

11
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depozitare en-gros ;

depozitare materiale refolosibile ;

platforme de precolectare a deseurilor;

depozitarea pentru vanzare a unor cantitati mari de substante inflamabile sau toxice;
activitati productive care utilizeaza pentru depozitare si productie terenul vizibil din
circulatiile publice si constructiile de pe parcelele adiacente ;

lucrari de terasament de natura sa afecteze amenajarile din spatiile publice si constructiile
de pe parcelele adiacente ;

orice iucrari de terasament care pot sa provoace scurgerea apelor pe parcelele vecine sau
care impiedica evacuarea si colectarea rapida a apelor meteorice.

SECTIUNEA 2 — CONDITII DE AMPLASARE, ECHIPARE SI CONFIGURARE A CLADIRILOR

Art. 4 — Caracteristici ale parcelelor (suprafete, forme, dimensiuni);

Se considera construibile parcelele care indeplinesc urmatoarele conditii cumulate:

1. Dimensiuni minime

Regim de construire Suprafata minima (mp) Front (m-minim)
Grupat sau izolat 200 mp 12

Parcela de colt Reducere cu 50mp Reducere front cu 25%

pentru fiecare fatada

2. Adancimea parcelei sa fie mai mare sau cel putin egala cu latimea acesteia.

Art. 5 — Amplasarea cladirilor fata de aliniament;

Aliniament - limita intre proprietatea privata si domeniul public

Retragerea de la aliniament pentru locuintele individuale va fi de minim 3,00 m.

In fasia non aedificandi dintre aliniament si linia de retragere a alinierii cladirilor nu se
permite nici o constructie, cu exceptia imprejmuirii aleilor de acces si platformelor de
maxim 0,40m inaltime fata de cota terenului anterioara lucrarilor de terasament.

Art. 6 — Amplasarea cladirilor fata de limitele lateriale si posterioare ale parcelelor;

Cladirile cuplate se vor alipi de calcanul cladirii de pe parcela alaturata si se vor retrage
fata de cealalta limita [a o distanta de cel putin jumatate din inaltimea la cornisa in punctul
cel mai inalt fata de teren, dar un cu mai putin de 3,00m.

Cladirile izolate se vor retrage fata de limitele laterale ale parcelei cu jumatate din
inaltimea la cornisa, dar nu cu mai putin de 3,00m;

Cladirile izolate se vor putea retrage fata de limitele laterale ale parcelei si cu jumatate din
inaltimea la cornisa, dar nu cu mai putin de 2,00m conf. Codului civil. In acest caz, se va
asigura o retragere pe una din limitele laterale de min. 3,00 m, pentru accesul pompierilor
la curtea din spate.

12
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» Retragerea fata de limita postericara a parcelei va fi egala cu jumatate din inaltimea la
cornisa, masurata in punctul cel mai inalt fata de teren, dar nu mai putin de 5m.

e se interzice construirea pe limita iaterala a parcelei daca aceasta este si linie de separatie
fata de o cladire publica dispusa izolat sau fata de o biserica ortodoxa; in acest caz, se
admite o retragere fata de limitele parcelei de min. 4,00m

o garajele si anexele se pot amplasa pe limita de proprietate, cu conditia sa nu depaseasca
inaltimea gardului catre parcelele invecinate cu mai mult de 1,00m.

Art. 7— Amplasarea cladirilor unele fata de altele;

o cladirile vor respecta intre ele distante egale cu jumatate din inaltimea la cornisa a celei
mai inaite dintre ele;

o distanta de poate reduce cu 1/4 din inaltime, dar nu mai putin de 3,00m, numai in cazui
in care fatadele prezinta calcane sau ferestre care nu asigura luminarea unor incaperi fie
de locuit, fie pentru alte activitati de necesita lumina naturala;

Art. 8 — Circulatii si accese;

e parcela este construibila numai daca are asigurat un acces carosabil de minim 3,50 metri
latime dintr-o circulatie publica in mod direct sau prin drept de trecere legal obtinut prin
una din proprietatile invecinate; Caracteristicile acceselor la drumurile publice trebuie sa
permita interventia mijloacelor de stingere a incendiilor;

e in toate cazurile, este obligatorie asigurarea accesului in spatiile publice a persoanelor cu
handicap sau cu dificultati de deplasare.

Art. 9 — Stationarea autovehiculelor;

e stationarea autovehiculelor se admite numai in interiorul parcelei, deci in afara
circulatiilor pubiice;

Art. 10 — Inaltime maxima admisibila a cladirilor;

» regimul deinaltime al cladirilor va fi de cel mult P+2E, cu inaltimea |a cornisa de max. 10m.

Art. 11 — Aspectul exterior al cladirilor;

o Cladirile noi sau modificarile/reconstructiile de cladiri existente se vor integra in caracterul
general al zonei si se vor armoniza cu cladirile invecinate, ca arhitectura si finisaje;

e Garajele si anexele vizibile din circulatiile publice se vor armoniza ca finisaje si arhitectura
cu cladirea principala.

13
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Art. 12 — Conditii de echipare edilitara;

Apa potabila
Orice constructie noua de locuit si orice local putand servi pentru munca, odihna sau

agrement, trebuie sa fie racordat la reteaua publica de distributie a apei potabile sau sa-
si aiba asigurat necesarul din sursa proprie, cu avizul DSP Braila.

Canalizare menajera
Racordarea la reteaua de canalizare este obligatorie pentru orice constructie sau instalatie

noua,;

Canalizare pluviala
Amenajarile pe orice teren trebuie astfel realizate incat sa permita scurgerea apelor

meteorice spre reteaua publica colectoare a acestora;

Retele electrice, telefonice si CATV

Cablurile de alimentare cu energie electrica destinata consumului particular, cat si
iluminatului public, si retelele de telecomunicatie trebute introduse in subteran. In caz de
imposibilitate tehnica si numai atunci, pot fi dispuse astfel incat sa urmareasca liniile de
cornisa ale imobilelor, cu scopul de a se confunda cu zonele de umbra ale acoperisurilor.
Bransamentele, pe cat posibil, trebuie ascunse; in caz de imposibilitate tehnica majora,
ele trebuie plasate la extremitatile fatadelor si vopsite in tonul fatadelor pe care se aplica.

Gaze
Toate conductele in afara imobilelor se vor afla in subteran.

Salubritate
Orice cladire de locuit, precum si orice cladire cu caracter lucrativ, pentru odihna sau

recreere, trebuie sa fie prevazute cu amenajari pentru colectarea deseurilor menajere in
containere.

Art. 13 — Spatil libere si spatii plantate;

spatiile libere vizibile din circulatiile publice vor fi tratate ca gradini de fatada;

spatiile neconstruite si neocupate de accese si trotuare de garda vor fi plantate cu gazon
si cu un arbore la fiecare 100,00 mp;

se recomanda ca, pentru imbunatatirea microclimatului si pentru protectia constructiei,
sa se evite impermeabilizarea terenului peste minimul necesar pentru accese, circulatii
pietonale, terase;

parcajele la sol vor fi plantate cu un arbore la fiecare 4 locuri de parcare si vor fiinconjurate
cu un gard viu de minim 1,20 metri;

spatiul dintre aliniament {limita dintre proprietate si domeniul public) si alinierea
principala a cladirilor va fi tratat in mod obligatoriu ca spatiu verde sau spatiu liber
circulatiei pietonale;

se va asigura un spatiu plantat de minim 25% din suprafata parcelej;
14
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Art. 14 — Imprejmuiri;

* imprejmuirea spre strada sau spre domeniul public vor fi transparente, cu o inaltime de
1,80m, realizate din fier forjat si cu un soclu opac de pana la 60cm.

e gardurile de pe limitele laterale si posterioare vor avea inaltimea de maxim 2,00 metri;

» in toate cazurile, se va asigura perceperea de catre trecator a fatadei cu vedere la strada.
Se interzice vopsirea in culori stridente si stralucitoare a imprejmuirilor.

SECTIUNEA 3 — POSIBILITATI MAXIME DE OCUPARE Si UTILIZARE A TERENURILOR

Art. 15 — Procent maxim de ocupare a terenului {POT);

POT max. = 35%

Pentru parcelele a caror capacitate de ocupare si utilizare a terenului a fost epuizata
{prin utilizarea la maxim a POT) restul terenului ramane neconstruibil chiar si in situatia
instrainarii acestuia sau divizarii parcelelor.

Art. 16 — Coeficient maxim de utilizare a terenului {CUT).

CUTmax.=1,0

C ZONA PENTRU CAl DE COMUNICATIE

SUBZONA Cr — Cai de comunicatii rutiere ;

1. Permisiuni
Functia dominanta si tipul admis de utilizare a terenurilor:
- cai de comunicatie rutiera;
- se recomanda ca parcajele sa fie inconjurate de spatii verzi (garduri vii de 1,2 m inaltime);
- sunt permise toate constructiile a caror accese carosabile respecta normativele de
siguranta si fluenta traficului in conditiile avizului administratorului drumului.

2. Conditii si restrictii
La autorizarea constructiilor se va respecta Art. 18 din Regulamentul General de Urbanism pentru
cai de comunicatie rutiera.
Crice constructie care, prin amplasare, configuratie sau exploatare implementeaza asupra bunei
desfasurari, organizari si dirijari a traficului de pe drumurile publice sau prezinta riscuri de
accidente vor fi interzise in zonele de siguranta si protectie a drumului. In acest sens se interzice
amplasarea in zona drumurilor a panourilor de reclama publicitara.

-

Intocmit:

Sef proiect:
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