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Directia Urbanism
Compartimentul Urbanism si Amenjarea Teritoriului

RAPORT DE SPECIALITATE

La Proiectul de Hotdrare pentru aprobarea documentatiei de urbanism
PLAN URBANISTIC ZONAL - CONSTRUIRE LOCUINTA INDIVIDUALA P+2E SI ANEXE"-str.
Calea Bacdului nr. 203, mun. Onesti, jud. Bacau

Doamnelor si domnilor consilieri,

Pentru Planul urbanistic zonal pentru " CONSTRUIRE LOCUINTA INDIVIDUALA P+2E SI
ANEXE"-str. Calea Bacaului nr. 203, mun. Onesti, jud. Bacdu”, terenul studiat, S =10.854,00
mp (numar cadastral 68506) este proprietatea domnului Golban loan, fiind pozitionat in extravilanul si
intravilanul Municipiului Onesti, in UTR 20 - subzona exclusiv rezidentiala cu locuinte unifamiliale de
tip urban cu un regim de inaltime min. P+1.

Terenul este delimitat la N-E de Strada Calea Bacdului, la S-E - proprietati private libere de
constructii, la S-V - proprietate privata libera de constructii, la N-V - proprietdti private libere de
constructii.

Suptdfala studiata prin PUZ: 10.854,00 mp. Suprafata reglementata prin PUZ: 4206,00 mp.

Prevederi PUG-RLU aprobate anterior:

Terenul reglementat este situat partial in extravilan, partial in intravilan, in UTR 20 - ZONA DE
LOCUIT ST FUNCTIUNI COMPLEMENTARE, subzond exclusiv rezidentiald cu locuinte unifamiliale de tip
urban cu un regim de inaltime min. P+1.

Pentru terenurile din extravilan nu exista reglementari urbanistice cuprinse in documentatii de
urbanism motiv pentru care nu se poate specifica valoarea indicatorilor de control

Pentru UTR 20

Functiunea dominanta a zonei:

- exclusiv rezidentiala cu locuinte unifamiliale de tip urban cu un regim de inaltime min. P+1.
Functiunile complementare admise in zona:

- comert;

- servicii profesional-sociale si personale;

: spatii verzi amenajate.

Utilizarea functionala a terenurilor din cadrul zonei si subzonelor

Utilizari permise:

- comert si servicii sociale, profesionale;

- activitati productive care nu necesita un volum mare de transport pentru investitori particulari;
- constructii necesare functiunilor complementare locuintelor;
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- amenajari spatii verzi;

- accesuri pietonale, carosabile, parcaje.

Utilizari interzise:

- unitati de productie poluante care genereaza trafic intens sau riscuri tehnologice;

- orice fel de constructie sau amenajare care sunt incompatibile cu functiunea zonei.

In conformitate cu prevederile Anexei nr. 2 la RGU, aprobat prin HG nr. 525/ 1996(r), corelat cu
prevederile HCL nr. 48/ 24.02.2021:

»Pana la aprobarea noului plan urbanistic general actualizat, pentru emiterea certificatelor de
urbanism si autorizatiilor de construire, in functie de destinatla care urmeaza sa fie amplasata
constructia si conditiile de amplasare a terenului, se va utiliza procentul maxim de ocupare a terenului
(POT) extras din Anexa nr. 2 a regulamentului general de urbanism, aprobat prin HGR nr. 525/ 1996,
republicatd, valoarea coeficientului de utilizare a terenului (CUT) modificindu-se corespunzétor
regimutui de ndltime al zonei prevazut in planul urbanistic general, in vigoare:" POT max=35%

CUT max=0,7.

Accesul la imobil se realizeaza din strada Calea Bacdului, prin intermediul unui teren proprietate
privatd a aceluiasi investitor, cu nr. cad. 68505.

in baza proiectului Faza Studiului de oportunitate elaborat de URBANEFFECT S.R.L. si Punctului de
vedere al Comisiei Tehnice de Urbanism si Amenajarea Teritoriului (CTATU) din cadrul Consiliului
Judetean Bacdu nr.26794/04.10,2023, cu 9 voturi favorabile,2 voturi nefavorabile si 2 abtineri,
formulat in urma sedintei din data 22.09.2023, a fost emis Avizul de Oportunitate nr. 14 din
01.11.2023 pentru initierea Planului Urbanistic Zonal si Regulamentului Local de Urbanism aferent,
pentru  CONSTRUIRE LOCUINTA INDIVIDUALA P+2E SI ANEXE"-str. Calea Bacaului nr. 203, mun.
Onesti, jud. Bacdu. Acest studiu de oportunitate a fost supus informarii si consultirii publicului
impreuna cu propunerile de P.U.Z. si R.L.U. aferent conform Documentului de planificare a procesului
de informare si consultare a publicului nr. 504/05.01.2024, Metodologiei de informare si consultare a
publicului cu privire la elaborarea sau revizuirea planurilor de amenajare a teritoriului si de urbanism -
aprobatd prin Ordinul MDRT nr. 2701/2010 si Regulamentului Local de implicare a publicului in
elaborarea sau revizuirea planurilor de amenajare a teritoriului si de urbanism n Municipiul Onesti,
aprobat prin HCL nr. 99/30.11.2011. Raportul informarii si consultarii publicului nr.20542 din
27.03.2024 si  nr. 31653 din 22.05.2024 aferent etapelor de initiere respectiv elaborare a
propunerilor, arata ca publicul nu a formulat obiectii sau recomandari contrare .

In urma sedintei Comisiei Tehnice de Amenajarea Teritoriului si de Urbanism din data de 14.08.2024,
documentatia de urbanism supusa aprobdrii Consiliului Local al mun. Onesti care a fost avizatd
favorabil de principiu prin HCL nr.138/ 8 iulie 2024, face obiectul avizul Arhitectului Sef al jud. Bacau
nr.71 din data de 14.08.2024.

Arhitectul Sef al mun. Onesti emite Avizul final nr. 6 din 03.12.2024 pentru documentatia de
urbanism PLAN URBANISTIC ZONAL - CONSTRUIRE LOCUINTA INDIVIDUALA P+2E SI ANEXE"-str.
Calea Bacaului nr. 203, mun. Onesti, jud. Bacdu

Avand in vedere:
- prevederile art. 47 alin. 5 din Legea nr. 350/2001 ;
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- prevederile art. 56 alin. (4) si (5) din Legea nr. 350/2001 referitoare la valabilitatea
prevederilor documentatiilor de amenajare a teritoriului §i de urbanism, raportatd la gradul de
complexitate si prevederile documentatiei de urbanism

Hotardrea Consiliului Local al Mun. Onesti de aprobare a P.U.Z. va mentiona urmatoarele
reglementari urbanistice ce fac obiectul aprobarii:

Prevederi PUZ-RLU propuse:

Se propune introducerea In intravilan a suprafetei de 4206 mp teren, cu functiunea de zond de locuit

s/ funcliuni complementare, subzona exclusiv rezidentiald cu locuinte individuale si colective mici, cu

P - P+2 niveluri situate in noile extinderi, in regim de construire discontinuu (cuplat, izofat),

Utilizare functionald

- utilizari admise:

- locuinte individuale si colective mici cu maxim P+2 niveluri in regim de construire discontinuu
(cuplat sau izofat);

- echipamente publice specifice zonei rezidentiale;

- servicii, alimentatie publica;

- functiuni conexe zonei rezidentiale cu caracter public: scoald, grddinitd, cresd, dispensar,
cabinet medical, etc.;

- scuaruri publice.

- utiliz3ri admise cu conditionari:

- functiuni comerciale (magazin de cartier), cu condifia sd nu genereze transporturi grele,
parcarea autoturismelor sa fie parcate in incinta fard sa incurce circulatia din zona,;

- se admit functiuni servicii profesionale si mici activitati manufacturiere (service auto, ateliere,
etc.), cu condifia ca suprafala acestora sa nu depdseasca 300 mp ADC, sd nu genereze
transporturi grefe, sé nu atraga mai mult de 10 autoturisme, 58 nu fie poluante, s nu aibé
program prelungit peste orele 22,00 si sd nu utilizeze terenul liber al parcelei pentru
depozitare si productie.

- utilizari interzise:

- se interzic urmatoarele utilizari:

- activitali productive poluante, cu risc tehnologic sau care sunt incomode prin traficul generat
(vehicule de transport greu sau peste 10 autovehicule mici pe zi), prin utilizarea incintei
pentru depozitare i productie, prin deseurile produse;

- realizarea unor false mansarde;

- anexe pentru cresterea animalelor pentru productie si subzistenta;

- constructii provizorii;

- dispunerea de panouri de afisaj pe plinurile fatadelor, desfigurdnd arhitectura si deteriorénd
finisajuf acestora;

- depozitare en-gros;

- depozitdri de materiale refolosibile;

- platforme de precolectare a deseurifor urbane;

- depozitarea pentru vanzare a unor cantititi mari de substante inflamabile sau toxice;

- activitati productive care utilizeazd pentru depozitare si productie terenul vizibil din circulaile
publice;

- statii de betoane;
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- autobaze;

- statii de intretinere auto cu capacitatea peste 10 masini;

- spaldtorii chimice.

Conditii de amplasare, echipare si configurare a cladirilor

- amplasarea cladirilor fatd de aliniarment

- clddirite se dispun in functie de caracterul strazij;

- distantele se pot majora in cazul protejarii unor arbori sau in cazul alipirii Ia o clddire existentd
situatd mai retras, pentru a nu se crea noi calcane;

- se recomanda retrageri fatd de alinfament de minim 2,5 metri pe strazi de categoria II1.

- amplasarea cladirifor fatd de limitele laterale si posterioare ale parcelelor

- cladirite semi-cuplate se vor alipi de calcanul clddirii de pe parcela aldturatd si se vor retrage
fatd de cealaltd limitd la o distantd de cel putin jumdtate din indlfimea fa cornisd in punctul cel
mai inalt fatd de teren, dar nu cu mai putin de 3.0 metri;

- clddirite izolate se vor retrage fatd de limitele laterale ale parcelei cu cei putin jumdtate din
indltimea la cornisa, dar nu cu mai pufin de 3.0 metri;

- clddirite insiruite se vor realiza doar prin cuplarea a minim 2 parcele (minim 600m), se vor
retrage fatd de limitele laterale ale parcelei (nou obtinute) cu cel putin jumadtate din indltimea
fa comnisa, dar nu cu mai putin de 3.0 metri;

- retragerea fatd de limita posterioard a parcelei va fi egald cu jumatate din indftimea la cornisa,
mdsuratd in punctul cel mai inalt fatd de teren, dar nu mai putin de 5.0 metri;

- in cazul loturilor putin adénci se accepta construirea cladirilor pe latura postericard a parcelei
numai in cazul in care pe aceastd limitd existd deja calcanul unei clddiri principale de locuit, iar
adosarea respectd indffimea si latimea calcanului acesteia, prevederea nefiind valabild In cazul
unaor anexe si garape;

- amplasarea cladirilor unele faid de aftele pe aceeasi parceld

- distanta minimd dintre clddirile de pe aceeasi parceld va fi egald cu indftimea la comnisd a
cladirii celei mai inafte pentru fatadele cu camere locuibile; distanta se poate reduce la
Jumatate, dar nu la mai putin de 4.0 metri, dacd fronturile opuse nu au camere locuibile;

-circulatii si accese

- parcela este construibild numai dacd are asigurat un acces carosabil dintr-o circulatie publicd
in mod direct;

-stalionarea autovehiculelor

- stationarea aufovehiculelor se admite numai in interiorul parcelei, deci in afara circulatiilor
publice.

- Indltimea maximéd admisibila a cladirilor

- indffimea maximéd a clddirilor va fi P+2 (10 metri la cornisa sau parapet in caz de etaj retras);
se admite un nivel mansardat inscris in volumul acoperisului, in suprafatd de maxim 60% din
aria construits;

-aspectul exterior al cladirilor

- clddirite noi sau modificdrile / reconstructiile de cladiri existente se vor integra in caracterul
general al zonef si se vor armoniza cu cladirile invecinate ca arhitecturd si finisaje;

- se interzice realizarea unor mansarde false;

- garajele si anexele vizibife din circulatiile publice se vor armoniza ca finisaje si arhitecturd cu
cladirea principals;
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- se interzice folosirea azbocimentului si a tablei stralucitoare de aluminiu pentru acoperirea
cladirilor, garajelor si anexelor;

~ conditii de echipare edilitard

- toate cladirile nof vor fi racordate la retelele tehnico-edilitare publice;

- se admit In mod provizoriu soluii focale, cu asigurarea posibilitatii de racordare la viftoarele
refele de apd si canalizare si cu conditia respectarii normelor de protectie sanitars.

- la clddirile dispuse pe aliniament racordarea burfanelor la canalizarea pluviald va fi fdcutd pe
sub trotuare penitru a se evita producerea ghelii;

- toate noile bransamente pentru electricitate si telefonie vor fi realizate conform avizelor emise
de detinatorii retelelor;

- se interzice dispunerea antenelor TV-satelit in locuri vizibile din circulatile publice si se
recomandd evitarea dispunerii vizibile a cabluritor CATV:

- spatii libere si spalii plantate

- spatiife libere vizibile din circufatiile publice vor fi tratate ca gradini de fatada;

- se va asigura tn minim de 30% spatiu verde cu paméant vegetal (de addncime- min 5m)

- spatiite neconstruite si neocupate de accese si trotuare de gardd vor fi plantate cu gazon si cu
un arbore fa fiecare 100 mp;

- se recomanda ca pentru Imbundtatirea microclimatului si pentru protectia constructiei s3 se
evite impermeabilizarea terenului peste minimum necesar pentru accese.

- Imprefmuiri

- imprejmuirile spre stradd vor avea inaftimea de maxim 2.00 metri din care un soclu opac de
0.50;

- gardurile spre limitele separative ale parcelelor vor fi opace cu inaltimi de maxim 2.50 metri

Posibifitati maxime de ocupare si utilizare a terenuiui
PROCENT MAXIM DE OCUPARE A TERENULUI (POT)
POT maxim = 30%

COEFICIENT MAXIM DE UTILIZARE A TERENULUI (CUT)
CUT maxim = 0,9
In cazul mansardelor, se admite o depdsire a CUT proportional cu suplimentarea ADC cu maxim 0.6

din AC.
Regim de indltime = max.P+2E

Termen de valabilitate PUZ : 5 ani de la data aprobarii

Din punct de vedere tehnic, documentatia de urbanism supusa aprobérii este structurata si elaboratd
conform;
- Ghid privind metodologia de elaborare i continutul-cadru al Planului Urbanistic Zonal,
indicativ GM-010-2000 aprcbat prin Ordinul Nr, 176/N/| 6.08,2000;
- Ghid privind elaborarea si aprobarea regulamentelor locale de urbanism, indicativ GM-007-
2000 aprobat prin Ordinul nr. 21/N//10.04.2000;
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- Legea nr. 350/2001 privind amenajarea teritoriului si urbanismul cu modificarile si
completdrile ulterioare si normele metodologice de aplicare aprobate prin Ordinul nr.
233/2016;

- HG nr. 525/1996 pentru aprobarea Regulamentului General de Urbanism republicatd,

fiind insotitd de toate avizele si acordurile prevéazute de lege, solicitate prin Certificatul de urbanism
nr. 201 din 16.08.2022 cu valabilitate 16.08.2025, precum si dovada achitarii tarifului de exercitare a
dreptului de semndtura achitat pentru specialistul R.U.R. care a elaborat documentatia (cf. art. 56,
alin. 6 din Legea nr. 350/2001).

Anterior supunerii documentatiei de urbanism dezbaterii si aprobarii planului Consiliului Local conform
art. 129 alin. (6) lit. ¢) din Codul Administrativ si Anexei nr. 1 a Legii nr. 350/2001, informarea si
consultarea publicului in etapa aprobarii PUZ se va face cu respectarea prevederilor Legii nr. 52/2003
privind transparenta decizionald in administratia publica si a Legii nr. 544/2001 privind liberul acces la
informatiile de interes public.

Propun aprobarea proiectului de hotdrare in forma prezentata.
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