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1.2. Amplasament

Terenul studiat este situat Tn intravilanul Orasului Santana, in sud-vestul localitatii, la cca. 500 m
fata de intrarea in Santana dinspre Zomandul Nou, adiacent Strdzii Muncii, intr-o zona predominant
rezidentiala si functiuni complementare.

Zona este accesibila direct, dinspre drumul existent Str. Muncii (continuarea in localitate a DJ
792C (Pancota-Santana-Curtici), care este amplasat la nord-vest de incinta studiatd. Drumul public Str.
Muncii are prospectul general de latime 29 m + 30 m, cu urmatoarele elemente:

- Carosabil cu zone protectie total 8 m (imbracaminte asfaltica, stare tehnicd buna)

- Pietonale latime 1,70 m pe ambele parti ale strazii

- Pistd biciclete latime 2,00 m amplasata pe latura sud-est a strdzii, adicentd
trotuarului

- Zone verzi de aliniament pe ambele parti ale carosabilului

Zona propusa spre reglementare are 0 suprafata totald de 8.334 mp si este compusa din 3 imobile
inscrise Tn Extrasele CF nr. 300458, 300707 si 318358 Séntana, nr. Cad 300458, 300707, respectiv
318358.

Terenul are frontul stradal de cca. 70,45 m si adancimea de cca. 119 m.

Vecinatatile terenului sunt:

- Nord-vest: Str. Muncii (domeniu public, CF 308730 Santana) si zona rezidentiala,
zona servicii (spalatorie auto self-sservice)

- Nord-est: zona rezidentiala si gradini aferente

- Sud-est: gradini ale zonei rezidentiale avand frontul la Str. Caprioarei

- Sud-vest: zona rezidentiala si gradini aferente.

In zona generala de amplasament existd un tipar parcelar creat in timpul dominatiei austro-ungare,
alterat punctual de dezmembriri ulterioare. In general loturile au fronturi stradale de cca. 14 m si adancimi
ce depasesc 100 m. Locuintele din vecinatatea amplasamentului studiat, amplasate de o parte si cealalta a
Str. Muncii, intre Str. Bucegi si Str. Zarandului, au fost modernizate 1n trecut, suferind in marea majoritate
alterari ale caracterului initial, de care aminteste doar volumetria, ritmicitatea si forma golurilor de
fereastra, portile uscate. Elemetele decorative au fost eliminate de pe fatade, pentru simplificarea
renovdrii. Alte locuinte au fost desfiintate si inlocuite cu cladiri noi avand o cu totul alta factura. Doar
cateva locuinte din zona amintitd au ramas intacte din punct de vedere stilistic, insa aceasta din cauza



lasarii lor in paragind. Aceste din urma cladiri se degradeaza constant, cateva dintre acestea sunt
nelocuinte de minim 15 — 20 ani.

1.3. Folosinta actuald a amplasamentului analizat

Zona propusd spre reglementare, in suprafatd totalda de 8.334 mp, este proprietatea privatd a
persoanelor fizice GAL DEZSO-OVIDIU si GAL NICOLETA, conform Extraselor de Carte Funciara nr.
300458, 300707 si 318358 Santana. Terenurile care compun aceasta zona au categoria de folosinta "curti
constructii Tn intravilan” si sunt partial ocupate cu constructii S+P, P, P+M aflate intr-o stare tehnica
proastd/ mediocra.

Situatia existenta cladiri locuinte in zona reglementata:

e Locuinta Parter existenta la nr. 36 a fost construita cel mai probabil Tn anii 1950 — 1960,
tinand cont de materiale de construire utilizate — este realizata din randuri alternative 1:1
caramida plina si cdramida pamant si paie. Cladirea nu este locuita de cca. 15 — 20 an si se
afla intr-o stare tehnica proasta.

e Locuinta S+P existenta la nr. 38 a fost construitd in urma cu cca. un secol, in stilul care a
definit localitatea: clasic, sarpanta in 2 ape cu panta spre strada, goluri de fereastra ritmate,
cu elemente de decor pentru ancadramente si accente verticale, poarta uscatd cu usi lemn
decorate. Cladirea nu este locuitd de cca. 15 — 20 an si se afla intr-o stare tehnicd proasta.
Nefiid renovata in ultimii 50 — 60 ani, cladirea si-a pastrat caracterul original.

e Locuinta P+M existentd la nr. 40 a fost construita cel mai probabil Tn anii 1950 — 1960,
tinand cont de 1ndltime si forma golurilor de fereastra. Aceasta a fost mansardatd in anii
1990 — 2000 cu modificarea pantei acoperisului, astfel incat aspectul sdu actual depreciaza
caracterul zonei, deja afectat de interventii similare. Cladirea nu este locuita de cca. 15 —20
an si se afla intr-o stare tehnica proasta.

Nr. Extras CF Adresa Suprafata Regim Suprafata Starea
teren indltime | Constructii tehnica a
constructii constructiilor
300458 Santana | Str. Munciinr. 36 | 3.845 mp Parter 206 mp proasta
300707 Santana | Str. Munciinr. 38 | 2.178 mp S+P 521 mp proasta
318358 Santana | Str. Munciinr. 40 | 2.311mp P+M 257 mp mediocra
TOTAL teren 8.334 mp constructii 984 mp

Tn Extrasele CF nu exista inscrieri privitoare la sarcini.

1.4. Operatiuni propuse

GAL DEZSO-OVIDIU si GAL NICOLETA, in calitate de initiatori, solicita intocmirea unui Plan
Urbanistic Zonal in vederea reglementarii din punct de vedere urbanistic a zonei alcatuitd din cele 3
parcele prezentate, cu modificarea destinatiei actuale a terenului din "zona rezidentiald si functiuni
complementare” in "zona servicii si comert”, cu reglementarea urbanistica specifica pentru functiunile
propuse — servicii §i comert.

Beneficiarul solicita unificarea celor 3 parcele, in vederea asigurarii unei dezvoltari unitare pentru
extinderea activitdtilor sale economice.

Se va reglementa accesul carosabil principal la incinta in corelare cu traficul preconizat.

1.5. Functiunea solicitata de investitor si propusa prin studiul de oportunitate

Functiunea principald solicitatd de investior este zona servicii si comert, cu functiunea
complementara totem, birouri administrative, carosabil de incintd si platforme parcaje, pietonale,
amenajari tehnico-edilitare, zone verzi. In principal este avuti in vedere amplasarea unui supermarket ca si
corp principal, cu posibilitatea amplasarii in incintd a unei cladiri secundare destinata servciilor sau
comertului.

Functiunile admise cu conditii sunt: constructii pentru turism, after-school, sport/ agreement,
cu conditia asigurarii de zone verzi corespunzatoare.



Aceste functiuni se integreaza in zona cu o redusa afectare a ariei studiate, considerand ca o zona
relativ perimetrald orasului pentru amplasamentul investitiei creeaza mediului construit existent un impact
redus fata de cel produs de amplasarea in zona centrald a localitatii. Functiunile propuse sunt compatibile
cu functiunea rezidentiald, pe care o completeaza.

Astfel, prin PUZ se propune schimbarea destinatiei terenurilor care fac obiectul investitiei propuse,
din zond rezidentiald cu functiuni complementare, in zond servicii si comert, Cu reglementarea
indicatorilor urbanistici.

1.6. Prevederile PUG-ului aprobat privind functiunea solicitata

Incinta reglementata este amplasata in intravilanul Orasului Santana in UTR nr. 2, subzona L1 —
locuinte individuale si colective mici cu maxim P+2 niveluri situate in zone construite conform PUG
aprobat prin HCL nr. 154/2012, a carui valabilitate a fost prelungita prin HCL nr. 181/2022.

Prevederile UTR nr. 2, subzona L1 sunt:

GENERALITATI: CARACTERUL ZONEI
I. Diferentieri din punct de vedere al gradului de protectie al acestora — nu este cazul
I1. Diferentieri din punct de vedere al tipologiei fondului construit existent:
1) zone rezidentiale cuprinzand locuinte individuale cu inaltime mica P-P+2, cu parcela individuala
a) parcelari traditionale, spontane rezultat al divizarii in timp a unor parcele de mai mari
dimensiuni
I1l. Diferentieri din punct de vedere al parcelarului — existent si propus prin viitoare operatiuni
urbanistice.
1. zone rezidentiale cu locuinte individuale si colective mici pe parcelari traditionale, spontane
IV. Diferentieri din punct de vedere functional.
1. caracterul tesutului urban omogen rezidential
2. caracterul tesutului urban mixat in proportii §i modalitati diferite cu alte functiuni - comerciale,
servicii, mica productie manufacturiera, micad productie agricola de subzistenta
V. Diferentieri din punct de vedere al vechimii constructiilor.
1. locuinte vechi
2. locuinte noi

SECTIUNEA I: UTILIZARE FUNCTIONALA

ARTICOLUL 1 - UTILIZARI ADMISE

- locuinte individuale §i colective, in regim de construire discontinuu (cuplat sau izolat);

- anexe gospodaresti,

- echipamente publice specifice zonei rezidentiale;

- scuaruri publice

ARTICOLUL 2 - UTILIZARI ADMISE CU CONDITIONARI

- se admit functiuni comerciale, servicii profesionale si mici activitati manufacturiere, cu conditia ca

suprafata acestora sa nu depaseasca 100 mp ADC, 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;

- este admisa amplasarea urmatoarelor functiuni complementare locuirii: dispensare, crese,

invatamant, culte, sport-intretinere — in baza PUZ aprobat

- anexele gospodaresti care produc murdarie (latrina, grajd, cotet etc.) se admit numai grupate;

ARTICOLUL 3 - UTILIZARI INTERZISE

L1: -se interzic urmatoarele utilizari:

- functiuni comerciale §i servicii profesionale care depdsesc suprafata de 100 mp ADC, genereaza

un trafic important de persoane si marfuri, au program prelungit dupa orele 22, produc poluare;

- activitati productive poluante, cu risc tehnologic sau care sunt incomode prin traficul generat

(vehicule de transport greu sau peste 5 autovehicule mici pe zi), prin utilizarea incintei pentru

deporzitare §i productie, prin deseurile produse ori prin programul de activitate prelungit dupa orele

22;

- anexe pentru cresterea animalelor pentru productie; cresterea animalelor in numar mai mare de 5
capete porcine / bovine.

- depozitare en-gros;



- depozitari de materiale refolosibile;

- platforme de precolectare a deseurilor,

- depozitarea pentru Vdanzare a unor cantitati mari de substante inflamabile sau toxice;

- activitafi productive care utilizeaza pentru depozitare §i productie terenul vizibil din circulatiile

publice;

- statii de betoane;

- autobaze;

- statii de intrefinere auto cu capacitatea peste 3 masini,

- spalatorii chimice,

- lucrari de terasament de natura sa afecteze amenajarile din spatiile publice si constructiile de pe

parcelele adiacente;

- orice lucrari de terasament care pot sa provoace scurgerea apelor pe parcelele vecine sau care

impiedica evacuarea §i colectarea rapida a apelor meteorice;

- orice lucrari de extindere la cladirile de locuit de pe loturi sub 250 mp, fara racordare la retele

publice de apa si canalizare si fara incaperi sanitare in cladire.

- activitati industriale (altele decdt atelierele mestesugaresti) si de depozitare

- instalarea in curti a panourilor pentru reclame

- dispunerea de panouri de afisaj pe plinurile fatadelor, desfigurand arhitectura si deteriorand
finisajul acestora

SECTIUNEA II: CONDITII DE AMPLASARE, ECHIPARE SI CONFIGURARE A
CLADIRILOR

ARTICOLUL 4 - CARACTERISTICI ALE PARCELELOR
- se considera construibile parcelele care au suprafata de min. 250mp si 12 m front la strada.
- adancimea parcelei sd fie mai mare sau cel putin egala cu latimea acesteia.
ARTICOLUL 5 - AMPLASAREA CLADIRILOR FATA DE ALINIAMENT

- cladirile vor respecta retragerea de la aliniament care este caracteristica strazii respective;
- retras fata de aliniament cu maxim 10 metri in cazul lotizarilor existente cu parcele care indeplinesc
conditiile de construibilitate si echipare edilitara, iar strazile au profile minime de 6 m carosabil cu
trotuare de 1,5m si santuri de 1,5m,
- distantele se pot majora in cazul protejarii unor arbori sau in cazul alipirii la o cladire existenta
situatd mai retras, pentru a nu se crea noi calcane;
- in fdsia non aedificandi dintre aliniament si linia de retragere a alinierii cladirilor nu se permite nici
o constructie cu exceptia imprejmuirilor, aleilor de acces si platformelor de maxim 0,4 metri inaltime
fata de cota terenului anterioara lucrarilor de terasament.
ARTICOLUL 6 - AMPLASAREA CLADIRILOR FATA DE LIMITELE LATERALE SI POSTERIOARE
ALE PARCELELOR
In principal, la autorizarea constructiilor se va urmari:
- in cazul in care existd o constructie in limita de proprietate, pe parcela invecinata, constructia noud
se va realiza cuplatd cu cea existentd;

- cand constructiile se executa independent, picatura streasinii va trebui sa cada pe terenul
proprietarului care construieste;

- amplasarea anexelor gospodaresti, precum §i a fantdnilor, closetelor, etc. se va face la distanta fata
de imprejmuirea vecind, distante care sd respecte normele de igiena si cele P.S.1.;

- amplasarea constructiilor in zona liniilor electrice de inalta tensiune se va face numai cu avizul FRE,
chiar daca constructiile se realizeaza in intravilan, pe terenuri proprietate privata.

- cladirile cuplate se vor alipi de calcanul cladirii de pe parcela alaturata si se vor retrage fata de
cealalta limita la o distanta de cel putin jumatate din inaltimea la cornisa in punctul cel mai inalt fata
de teren, dar nu cu mai putin de 3 metri; in cazul in care parcela se invecineaza pe ambele limite
laterale cu cladiri retrase fata de limita proprietatii avand fatade cu ferestre, cladirea se va realiza in
regim izolat;

- cladirile izolate se vor retrage fata de limitele laterale ale parcelei cu jumatate din inaltimea la
cornisd, dar nu cu mai putin de 2 metri conform codului civil; retragere fata de una din limitele
laterale va fi de min. 3 m pentru accesul pompierilor la curtea din spate.



- retragerea fata de limita posterioara a parcelei va fi egala cu jumatate din inaltimea la corniga,
masurata in punctul cel mai inalt fata de teren, dar nu mai putin de 5 metri §i nu mai mult de 40m fata
de aliniament.

ARTICOLUL 7 - AMPLASAREA CLADIRILOR UNELE FATA DE ALTELE PE ACEEASI PARCELA

- distanta minima dintre cladirile de pe aceeasi parcela va fi egala cu inaltimea la cornisa a cladirii
celei mai inalte pentru fatadele cu camere locuibile; distanta se poate reduce la jumatate, dar nu la
mai putin de 4 metri, dacad fronturile opuse nu au camere locuibile;

ARTICOLUL 8 - CIRCULATII SI ACCESE

- parcela este construibila numai daca are asigurat un acces carosabil de minim 4 metri latime dintr-0
circulatie publica in mod direct sau prin drept de trecere legal obtinut prin una din proprietdtile
fnvecinate;

ARTICOLUL 9 - STATIONAREA AUTOVEHICULELOR
- stationarea autovehiculelor se admite numai in interiorul parcelei, deci in afara circulatiilor
publice.

ARTICOLUL 10 - INALTIMEA MAXIMA ADMISIBILA A CLADIRILOR
- inaltimea la cornisa a cladirilor va fi P+2 (10 metri); se admite un nivel mansardat inscris in
volumul acoperisului, in suprafata de maxim 60% din aria construita,

- se admit depasiri de 1-2 metri numai pentru alinierea la cornisa cladirilor invecinate in cazul
regimului de construire cuplat.

ARTICOLUL 11 - ASPECTUL EXTERIOR AL CLADIRILOR

- cladirile noi sau modificarile / reconstructiile de cladiri existente se vor integra in caracterul

general al zonei ;

- garajele si anexele vizibile din circulatiile publice se vor armoniza ca finisaje si arhitecturd cu

cladirea principala;

- se interzice folosirea azbocimentului si a tablei stralucitoare de aluminiu pentru acoperirea

cladirilor, garajelor si anexelor,

- Fatadele cladirilor vor avea culori pastelate . Se interzic culorile stridente.

ARTICOLUL 12 - CONDITII DE ECHIPARE EDILITARA

- toate cladirile noi vor fi dotate cu electricitate si instalatii de apa — canal n sistem public sau
individual, proiectate si executate in conformitate cu normele sanitare.

- se va asigura captarea §i evacuarea apelor meteorice de pe acoperisurile pe proprietate.
ARTICOLUL 13 - SPATII LIBERE SI SPATII PLANTATE

- spatiile libere vizibile din circulatiile publice vor fi tratate ca gradini de fatada;,
ARTICOLUL 14 — TMPREJMUIRI

- imprejmuirile spre strada vor avea inaltimea de maxim 1,80 metri din care se recomanda un soclu
opac de 0,6 si o parte transparenta dublata cu gard viu,

- gardurile spre limitele separative ale parcelelor vor fi opace cu inaltimi de maxim 1,80 metri.

SECTIUNEA IIT: POSIBILITATI MAXIME DE OCUPARE SI UTILIZARE A TERENULUI

ARTICOLUL 15 - PROCENT MAXIM DE OCUPARE A TERENULUI (POT)
- POT maxim = 35%;
ARTICOLUL 16 - COEFICIENT MAXIM DE UTILIZARE A TERENULUI (CUT)
- CUT maxim = 1,05
1.7. Situatia existenta privind echiparea tehnico-edilitara
De-a lungul Str. Muncii, pe aceiasi parte cu incinta studiata, exista retele edilitare publice de apa

potabila, canalizare menajera, energie electrica si gaze naturale la care pot fi executate bransamente/
racorduri.

1.8. Teritoriul care urmeaza sa fie reglementat prin PUZ

Zona studiata are suprafata de 70.730 mp, interventiile urbanistice in zona se refera la:
- racordul la utilitatile existente pe domeniul public
- acces si racord carosabil la drumul public Str. Muncii

Zona propusi spre reglementare are suprafata masurata de 8.334 mp. Interventiile urbanistice

pe amplasament se refera la reglementarea functiunilor servicii si comert, a indicatorilor urbanistici (POT,
CUT, regim de inaltime, etc.), aliniamente, cu functiuni complementare totem, birouri administrative,
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carosabil de incinta si platforme parcaje, pietonale, amenajari tehnico-edilitare, zone verzi si functiunea
admisa cu conditii constructii pentru turism, after-school, sport/ agreement, cu conditia asigurarii de zone
Verzi corespunzatoare.
Categoriile de lucrari necesare investitiei vor fi:

a) alipire imobile existente

b) desfiintare constructii existente

C) constructii noi max. P+mezanin/Ep, totem

d) dotari tehnico-edilitare, racorduri la retelele edilitare existente

e) carosabil de incinta, platforme parcaje, pietonale, etc.

f) acces din Str. Muncii

g) platforma gospodareasca

h) sistematizarea verticala a terenului

i) Tmprejmuire teren, element de constructie linear la frontul stradal (partial)

j) amenajare zone verzi.

Dupa lucrari de alipire imobile existente, rezultdind un singur imobil, este propusa desfiintarea
cladirilor P, S+P, P+M existente pe teren si mobilarea incintei cu constructii compacte in regim de
inaltime maxim P+mezanin/Ep incadrate intr-un perimetru maxim de construibilitate.

Se va realiza acces carosabil dinspre Str. Muncii, prin racord al drumului propus in incintd la
carosabilul Str. Muncii cu raze de giratie de min. 9,00 m. Drumul de incintad va avea latimea in zona
accesului de 9,00 m. Sunt propuse platforme carosabile care sa asigure parcaje autorurisme in aer liber. Se
va asigura accesul carosabil la zona de aprovizionare si spatiile de manevra necesare.

BILANT TERITORIAL ZONA REGLEMENTATA 8.334 mp

Nr. Existent Propus
Crt. Bilant teritorial
mp % mp %
01. | Zona rezidentiala si functiuni complementare 8.334 100,00 - -
02. | Zona servicii si comert max P+mezanin/Ep - - 3.334 40,00
03. | Drum incinta, platforme carosabile, parcaje, - - 4.142 49,70

alei pietonale, etc.

04. | Zona tehnico-edilitara - - 25 0,30
05. | Zone verzi amenajate - - 833 10,00
TOTAL GENERAL 8.334 100 8.334 100

Zonele verzi propuse, Tn procent de min. 10,00 % vor fi amplasate preponderent perimetral
cladirilor si platformelor parcare.

Incinta va fi amenajata cu locuri de parcare conform prevederi Anexa nr. 5 la HG 525/1996
republicatd, in functie de specificul activitatilor principale sau admise cu conditii prevazute.

2. INDICATORI PROPUSI

2.1. Indicatorii urbanistici obligatorii — limite minime si maxime

Constructii propuse:
P.O.T. minim propus = 5,00 %
C.U.T. minim propus = 0,05
Sc min. =417 mp
Sd min. =417 mp

P.O.T. maxim propus = 40,00 %
C.U.T. maxim propus = 0,70
Sc max. = 3.334 mp
Sd max. =5.833 mp
Procent minim spatii verzi pentru zona reglementata:



o minim 10 %, de preferinta perimetral constructiilor si/ sau amenajarilor de
incinta
Regimul de inal{ime propus:
o maxim P+mezanin/Ep, respectiv max. 7 m (pentru cladirea supermarket este
preconizata o indltime maxima de 6,00 m)
o elemente signalistici — totem: maxim 7,00 m

2.2. Reglementari obligatorii sau dotari de interes public necesare

Sunt propuse interventii la dotarile de interes public existente in zona, si anume:
- racord la carosabilul Str. Muncii pentru acces de latime 9,00 m in incinta
- racorduri si bransamente la retelele edilitare existente.

Reglementiri obligatorii:

o Aliniamentul la frontul stradal:
= cladiri P+mezanin/Ep pentru servicii, comert: la min. 20,00 m fata de limita de
proprietate de la frontul stradal + max. 40,00 m
» clemente de signalistica/ totem: la min. 0,00 m fata de limita de proprietate de la
frontul stradal + max. 5,00 m
» clement de constructie linear — la frontul stradal, va afecta min. 1/4 din
lungimea acestuia
o Retrageri minime fatd de limitele de proprietate:
= gpre nord-est: la min. 3,00 m fata de lim. de proprietate, dar nu mai putin de H/2
= spre sud-est: la min. 6,00 m fata de lim. de proprietate
= spre sud-vest: la min. 3,00 m fata de lim. de proprietate, dar nu mai putin de H/2
Regimul de inaltime maxim propus: P+mezanin/Ep, respectiv max. 7 m
P.O.T. minim propus = 5,00 %
C.U.T. minim propus = 0,05
P.O.T. maxim propus = 40,00 %
C.U.T. maxim propus = 0,70
Asigurarea zonelor verzi: minim 10%
Racord la carosabilul Str. Muncii a drumului de acces in incinta, de latime 9,00 m

O O O O o0 o0 O

3. MODUL DE INTEGRARE A INVESTITIEI iN ZONA

Tinand cont ca dinamica social-economica a Orasului Santana a fost mai accelerata raportat la
previziunile relativ reduse de dezvoltare prevazute in PUG aprobat in 2012, considerdm cd investitia
propusa se integreaza in zona de amplasament prezentata, care ofera avantaje precum accesibilitate facila
auto/ pietonald/ cu bicicleta pentru locuitorii Orasului Santana, dar in acelasi timp oferd si accesibilitate
autovehiculelor care asigurd aprovizionarea, fara a traversa o buna parte a localitatii (amplasamentul se
afla la doar 500 m fatd de intrarea in oras dinspre Zimandul Nou). Investitii similare in zona relativ
centrala a orasului, pentru care au fost prevazute ca functiuni permise prin PUG serviciile si comertul, au
alterat major caracterul amplasamentului general, luand in considerare calitatea superioara a fondului
construit existent pe masura apropierii de nucleul localitatii.

De asemenea, amplasarea in aceastd zond rezidentiald are un impact redus asupra parcelarului si
fondului construit existent, locuintele nelocuite ce urmeaza a fi afectate au o stare tehnica proastd/ cel mult
mediocrd, iar 2 dintre aceste 3 cladiri nu prezinta nici o valoare arhitecturald. Locuinta de la nr. 38 retine
atentia prin elementele caracteristice locuintelor nemtilor colonizati in Santana, insa starea sa de degradare
este practic incompatibila cu masuri de consolidare sau prezervare. Frontul stradal, in lungime de 70,45 m
este discontinuu, in special datoritd vastei gradini a imobilului de la nr. 36. Pentru accentuarea liniei
frontului stradal si corelarea acestuia cu vecinatdtile, a fost propus un element de constructie liniar, al
carui ritm plin — gol sa pastreze elemente valoroase ale locuintelor invecinate. Acesta va ocupa minim 1/4
din lungimea totald a frontului stradal.

In zona generala de amplasament — periferici zonei centrale a orasului — fondul construit a suferit
numeroase interventii care au contribuit major la aterarea acestuia, astfel incat imaginea de odinioara a
acestei zone nu se mai regaseste decat punctual, in general la cateva cladiri care nu au suferit interventii,
ina tocmai acestui fapt se datoreaza starea tehnica precara a locuintelor respective.



Zona ofera toate utilitatile necesare unei astfel de investitii.

4. CONSECINTE SOCIAL-ECONOMICE LA NIVEL DE UTR SI LA NIVELUL
LOCALITATII

Realizarea investitiei propuse va avea urmatoarele consecinte social-economice si urbanistice:

o Se propun constructii si amenajari care vor creste valoarea social-economicd a zonei de
amplasament.

o Constructiile si amenajarile propuse vor asana aspectul precar al zonei, ameliorandu-I din
punct de vedere estetic si al sigurantei.

o Investitia propusa va diversifica serviciile oferite in zona: este propusa realizarea unui
spatiu comercial avand spre vanzare cu deamanuntul produse alimentare si non-alimentare
diversificate, fara insa a propune re-dimensionari de infrastructura

o Investitia propusa creaza oportunitatea pentru locuitorii orasului de a avea acces la servicii,
produse si preturi competitive prin diversificarea acestor functiuni prezente in oras, va crea
noi locuri de munca si va aduce venituri suplimentare la bugetul local.

5. CATEGORIILE DE COSTURI CE VOR FI SUPORTATE DE CATRE INVESTITORII
PRIVATI SI CATEGORIILE DE COSTURI CE VOR CADEA N SARCINA
AUTORITATILOR PUBLICE LOCALE

5.1. Categoriile de costuri ce vor fi suportate de citre investitorii privati

Investitia va fi finantata exclusiv din fonduri private, acestea vor fi alocate pentru: cheltuieli pentru
alipirea imobilelor ce compun zona reglementata, elaborarea documentatiilor tehnico-economice,
amenajarea accesului carosabil in incintd, realizarea investitiilor propriu-zise, asigurarea utilitatilor si
cheltuieli de exploatare.

5.2. Categoriile de costuri ce vor fi suportate de citre autoritatile publice locale

Nu este cazul, deoarece costurile pentru realizarea investitiilor vor cadea in sarcina proprietarului sau
a altor investitori interesati.

5.3. Categoriile functionale ale dezvoltarii si eventuale servituti

Functiunea principala solicitatd de investior este zona servicii si comert, cu functiunea
complementara totem, birouri administrative, carosabil de incintd si platforme parcaje, pietonale,
amenajari tehnico-edilitare, zone verzi. In principal este avuti in vedere amplasarea unui supermarket ca si
corp principal, cu posibilitatea amplasarii In incintd a unei clddiri secundare destinata servciilor sau
comertului.

Functiunile admise cu conditii sunt: constructii pentru turism, after-school, sport/ agreement,
cu conditia asigurarii de zone verzi corespunzatoare.

Extrasele CF nu au Tnscrieri privitoare la sarcini.

Datorita particularitatilor parcelului din zona, constand in loturi inguste (front stradal 14 m + 16 m)
si foarte lungi (cca. 118 m), dificil de optimizat, au fost propuse posibilitati de dezvoltare ulterioara, cu
titlu de sugestie, astfel incat reglementarile actualei documentatii sa ofere vecinatatilor oportunitati care in
prezent sunt absolut excluse spre a fi luate in calcul. Astfel, la cererea expresa a proprietarilor invecinati si
cu acordul bilateral al partilor, cu compensarea justa a lucrarilor deja executate, vor fi notate in Extrasul/
Extrasele CF servituti de trecere in favoarea imobilelor invecinate, exclusiv Tn contextul concret al unei
dezvoltari urbanistice reale pentru parcele ce vor fi dezmembrate din loturile initiale.

In zona exista dotiri de interes public, si anume Str. Muncii, retele utilititi. Accesul carosabil va fi
asigurat dinspre Str. Muncii.

Se vor realiza bransamente/ racorduri la utilitatile existente.

Sunt propuse noi dotari de interes public, si anume zona servicii §i comert reglementatd prin
prezenta documentatie de urbanism. Nu sunt propuse noi servituti.

5.4. Dotarile de interes public necesare, asigurarea acceselor, parcajelor, utilitatilor

Accesul carosabil la investitia propusa va asigurat dinspre Str. Muncii, prin racord al drumului
propus 1n incinta la carosabilul Str. Muncii cu raze de giratie de min. 9,00 m. Drumul de incinta va avea
latimea 1n zona accesului de 9,00 m. Se va avea in vedere limitarea tonajului autovehiculelor care asigura
aprovizionarea cu marfa, in scopul limitdrii efectelor asupra zonei rezidentiale de amplasament.
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Platformele pentru parcaje autoturisme mici vor asigura locurile de parcare necesare conform
prevederi Anexa nr. 5 la HG 525/1996 republicata:
A. Constructii comerciale:
e un loc de parcare la 200 mp suprafata desfasurata a constructiei pentru unitati de pana la
400 mp
e un loc de parcare la 100 mp suprafata desfasurata a constructiei pentru unitati de 400-600
mp
e un loc de parcare la 50 mp suprafata desfasurata a constructiei pentru complexuri
comerciale de 600-2.000 mp
e un loc de parcare la 40 mp suprafata desfasurata a constructiei pentru complexuri
comerciale de peste 2.000 mp
B. Constructii pentru servicii:
e un loc de parcare la 5 angajati plus un spor de 50 % pentru clienti
C. Constructii pentru sport/ intretinere/ agrement:
e un loc de parcare la 5 persoane
D. Constructii pentru turism:
e 1 + 4locuri de parcare la 10 locuri de cazare.
Utilitati:
Alimentarea cu apa rece:
Necesarul de apa pentru uz menajer va fi asigurat fie de la reteaua publica existenta de-a lungul
Str. Muncii.

Canalizare menajera:
Apa uzatd menajer provenind de la obiectele sanitare montate in cladirile propuse va fi preluata
gravitational si dirijatd spre colectorul menajer existent pe Str. Muncii.

Canalizare pluviala:

Apele pluviale de pe acoperisul constructiilor vor fi colectate prin jgheaburi si burlane si dirijate
gravitational fie un bazin de stocare ce va fi amplasat subteran in incinta. Apele pluviale provenind de pe
platformele parcaje si drumuri vor fi pre-epurate intr-un separator hidrocarburi si apoi deversate Tn bazinul
de stocare propus in incinta. Apele astfel colectate vor fi utilizate la intretinerea zonelor verzi.

Alimentarea cu energie termica:
Energia termica necesara incdlzirii cladirilor propuse va fi produsd in centrale termice cu
functionare pe gaze naturale.

Alimentarea cu energie electrica:
Energia electrica necesara va fi furnizata fie de la linia de medie tensiune existenta pe Str. Muncii,
prin intermediul unui post de transformare in anvelopa 20 kV/ 0,4 kV amplasat in incinta.

5.5. Capacititi de transport admise

In faza de executie a investitiei vor fi transportate volume de material de 25.000 mc. Tn timpul
exploatarii investitiei, se estimeaza circulatia unui volum de produse de 1.000 mc/luna.

Tonajul autovehiculelor de aprovizionare va fi adaptat cerintelor avizatorilor si autoritatii publice
locale, astfel incat impactul asupra infrastructurii si mediului construit/ social sd fie minim.

Emisiile de noxe sunt specifice autovehiculelor cu functionare pe combustibil lichid (benzina/
motorind) si centralelor termice cu functionare pe gaze naturale.

5.6. Propuneri privind metode de informare si consultarea publicului

Pentru informarea si consultarea publicului cu privire la elaborarea P.U.Z. se va monta un panou
de afisaj continand intentiile beneficiarului, pe limita de proprietate de la frontul stradal a incintei
reglementate, inspre domeniul public (Str. Muncii), iar documentatia "Studiu de oportunitate P.U.Z.
"ZONA SERVICII ST COMERT", continind piese scrise si desenate, va fi afisatd la avizierul Primiriei
Orasului Santana si postata pe site-ul propriu.



6. JUSTIFICAREA OPORTUNITATII REALIZARII INVESTITIILOR SOLICITATE

Investitia propusd este oportund deoarece va continua dezvoltarea serviciilor si comertului
identificate in zona de amplasament, va ameliora aspectul arhitectural-urbanistic al zonei, afectatd de
interventii neadcvate la cladirile de locuit, dar n aceiasi masurp si de lipsa totald de masuri de conservare,
va aduce fonduri suplimentare la bugeul local si va crea noi locuri de munca.

Tntocmit,
arh. Doriana BALOGH
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