: e 1 Santana, strada Muncii nr. 120A
Primaria Orasulul &z v asc

Telefon: 0357/100074

iy Fax: 0357/100075
n n www.primariasantana.ro
contact@primariasantana.ro

SERVICIUL URBANISM SI
AMENAJAREA TERITORIULUI
Nr. 12056 din 12.05.2026

RAPORT
privind demararea procedurii de transparentad decizionala pentru documentatia de urbanism
Plan Urbanistic Zonal (P.U.Z.) si Regulament Local de Urbanism (R.L.U.) aferent:
,,CONSTRUIRE ZONA REZIDENTIALA",
Amplasament intravilan oras Santana, CF nr. 316739 Santana, jud. Arad

e Beneficiar- RUS Emanuel, RUS Georgiana si CODREANU-TINTEA Iulia;
e Proiectant general- S.C. MARCON SERVCONSTRUCT S.R.L., specialist cu drept de semnitura
R.U.R.- Doriana BALOGH, proiect nr. 518/2023;

Tncadrarea n localitate:

Parcela propusa spre reglementare este amplasata in sud-vestul Orasului Santana, in intravilan, avand front la str.
Campului si se constituie dintr-un teren avand categoria de folosintid conform extras CF de teren neproductiv in
intravilan.

Incinta propusa spre reglementare este direct accesibila, atat pentru realizarea circulatiei auto cat si pentru cea
pietonald, direct din str. Campului, care la randu-i este accesibild din drumul judetean DJ 791 (care strabate Orasul
Séantana pe directia nord-est — sud-vest) prin strazile Crisului si Zarandului.

Situatia juridica a terenului:

Parcela propusa pentru reglementare este proprietate privata, in suprafata de 2.787 mp, identificata prin:

e CF nr. 316739 Santana, teren neproductiv in intravilan, proprietate privatd RUS Emanuel, RUS Georgiana si
CODREANU-TINTEA Iulia.

Situatia existenta:

in conformitate cu PUG si RLU aprobat prin H.C.L. nr. 154/2012, prelungit prin H.C.L. nr. 181/2022, parcela este
situatd In UTR 4-M3- Subzone servicii, structuri turistice si spatii verzi amenajate, odihna, agrement cu interdictie de
construire pand la elaborare PUZ..

Prin Planul Urbanistic Zonal si Regulamentul Local de Urbanism (R.L.U.) aferent ,,CONSTRUIRE ZONA
REZIDENTIALA", amplasament intravilanul orasului Santana, pe parcela identificata prin C.F. nr. 316739 Santana,
se propune reglementarea unei zone rezidentiale, masurand o suprafata de 2.787 mp.

Vecinatatile incintei propuse spre reglementare:

e Nord-vest: proprietate publica Orag Santana — str. Campului;

e Nord-est: proprietate privata persoana fizica — locuinta cu regim redus de inaltime;

e Sud-est: proprietate publica Statul Roméan — calea feratd Arad-Oradea;

e Sud-vest: proprietate privata persoana juridica — incadrata in subzona functionala M3a - subzona mixta;
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Functiuni propuse prin P.U.Z.

Intentia initiatorilor/beneficiarilor este de a reglementa aceasta zond pentru a se edifica cladiri care sa
adaposteasca functiuni destinate locuirii, ca si functiune dominanta, si alte functiuni complementare locuirii
precum anexe gospodaresti (garaj, carport, terasa, filigorie, piscind, sera etc.), spatii verzi amenajate,
platforme carosabile si pietonale de incintd, amenajari tehnico-edilitare uzuale pentru realizarea
bransamentelor, amenajarea accesului pietonal si carosabil in incinta.

Functiuni permise:
e functiune dominanta: zond rezidentiala- locuinte individuale si colective;
e functiuni admise: functiuni complementare zonei rezidentiale precum salon cosmetica/coafura,
birou profesii liberale, functiuni comerciale, servicii profesionale si mici activitati manufacturiere;

Zone functionale:
L —Functiune dominanta- zona rezidentiala,
Lmi- Subzona locuinte cu regim redus de inaltime;
LCci — Subzona cai de comunicatie de incinta;
LSvi — Subzona spatii verzi amenajate de incinta;

Functiuni complementare:
Cc — Zona cai de comunicatie;

Utilizari permise cu conditii:

e locuinte cu max. 2 apartamente cu conditia asigurdrii a min. 1,5 locuri de parcare/apartament in incintd si a
respectarii Legii 114/1996 privind locuintele, actualizata; la parterul locuintelor - functiuni complementare zonei
rezidentiale precum salon cosmeticéd/coafura, birou profesii liberale, functiuni comerciale, servicii profesionale si mici
activitati manufacturiere, cu conditia ca suprafata acestora sa nu depaseasca 100 mp ADC, sa nu genereze transporturi
grele, sd nu atragd mai mult de 5 autoturisme, sd nu fie poluante, sa nu aiba program prelungit peste orele 22 si sa nu
utilizeze terenul liber al parcelei pentru depozitare si productie, cu conditia asigurarii locurilor de parcare conform anexei
nr. 5 la R.G.U., dar nu mai putin de 2 locuri de parcare in incinta;

Utilizari interzise:

e constructii pentru activitati industriale, agrozootehnice, de depozitare, care prin specificul lor genereaza trafic
intens, noxe, fum, miros neadecvat; functiuni generatoare de poluare si riscuri tehnologice; orice fel de activitati care nu
se inscriu in profilul zonei sau care pot incomoda functionarea acesteia; functiuni comerciale si servicii profesionale care
depasesc suprafatd 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 depozitare si 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 vdnzare a unor cantititi mari de
substante inflamabile sau toxice; activitati productive care utilizeaza pentru depozitare si productie terenul vizibil din
circulatiile publice; statii de betoane; autobaze; statii de intretinere auto cu capacitatea peste 3 masini; spalatorii chimice;
lucrari de terasament de naturd sa afecteze amenajarile din spatiile publice si constructiile de pe parcelele adiacente; orice
lucrdri de terasament care pot sd provoace scurgerea apelor pe parcelele vecine sau care impiedica evacuarea si colectarea
rapida a apelor meteorice; orice lucréri 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 decat atelierele mestesugaresti)
si de depozitare; instalarea Tn curti a panourilor pentru reclame; dispunerea de panouri de afisaj pe plinurile fatadelor,
desfigurand arhitectura si deteriordnd finisajul acestora.

Interdictii temporare:- nu este cazul.
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Indicatori urbanistici maximi propusi:
e P.O.T. maxim: 35,00 %;
e C.U.T. maxim: 1,00.

Regim de inaltime propus:
e max. P...P+2E pentru locuinte (subsol sau demisol optional),
Hmax cornisd/atic = 9,00 m; Hmax coama = 11,00 m;
e max. S/D + P pentru anexe gospodaresti si garaj
Hmax cornisd/atic = 3,00 m; Hmax coama = 5,50 m;

Retrageri ale maximului edificabil fata de limitele de proprietate:

Regimul de aliniere fata de frontul stradal (str. Campului): constructiile de locuinte vor fi amplasate la frontul
stradal.

Fata de limita posterioara de proprietate: cladirile de locuinte vor fi retrase minim 29,63m- 35,35m, iar cladirile
anexelor gospodaresti vor fi retrase minim 12,45 m- 5,64 m- 15,26 m, conform plansei “Reglementari urbanistice -
zonificare”, astfel incat cele din urma sa fie situate in afara zonei de sigurantd (20 m din ax) a liniilor de cale ferata.

Fata de limitele laterale de proprietate:

e pentru locuinte izolate - conform prevederilor Codului Civil fatd de o latura, insa fata de cealaltd limita laterala
se va asigura obligatoriu o retragere de min. 3,00 m.

e  pentru locuinte cuplate — la min. 5 cm fata de limita de proprietate comuna a celor doua locuinte si la min. 3,00
m fatd de cealaltd limita laterald de proprietate pentru fiecare locuinta.

Se admit mai multe cladiri pe aceeasi parcela dintre care o locuinta principald, o locuintd secundara si anexe
gospodaresti. Distanta minima intre locuintele de pe aceeasi parcela va fi egald cu jumatatea Tnaltimii constructiei celei
mai Tnalte dar nu mai putin de 3,00 m.

Zone de protectie impuse:

Zona propusa spre reglementare figureaza in zona de siguranta si protectie a liniilor de cale ferata Arad-Oradea —
administrator CNCF ”CFR” SA, intre borna de la km 22+4 si km 22+5. Se vor respecta conditiile impuse prin avizul
care se va obtine din partea CNCF "CFR” SA.

Amplasamentul este situat partial in zona de siguranta de 20 m din axul liniilor de cale ferata, de la km 22+426

(unde distanta de la limita de proprietate pana in axul liniilor de cale feratd este de 7,71 m) pana la km 22+468 (unde
distanta de la limita de proprietate pana in axul liniilor de cale ferati este de 4,96 m). in aceasti zoni este interzisi
amplasarea oriciaror constructii (cladiri, imprejmuiri, instalatii), fiind admise solutii de imprejmuire exclusiv din
vegetatie/plante ornamentale.

Spatii verzi si plantate:

Se va asigura zoni verde amenajati de incinta in proportie de minim 35% din suprafata fiecarei parcele
rezidentiale.

Pe limitele laterale si posterioara de proprietate, arborii trebuie saditi la o distantd de cel putin 2,00 m de linia de
hotar, cu exceptia acelora mai mici de 2,00 m, a plantatiilor si a gardurilor vii, care sunt admise la o distantd minima de
60 de cm fata de linia de hotar, conform Codului Civil.

Sistematizarea incintelor va avea in vedere evacuarea apelor pluviale si dirijarea lor astfel incat sa nu afecteze negativ
proprietétile vecine sau domeniul public.

Parcaje:

Autorizarea executarii constructiilor care, prin destinatie, necesita spatii de parcare se emite numai dacd exista
posibilitatea realizarii acestora in afara domeniului public.

Prin exceptie de la prevederile alin. (1), utilizarea domeniului public pentru spatii de parcare se stabileste prin
autorizatia de construire de catre primari, conform legii, exclusiv in interes public.

Necesarul de parcaje se va prevedea in interiorul limitei de proprietate si va fi prevazut conform Anexei nr. 5
Regulamentul general de urbanism, actualizat, aprobat prin H.G. 525/1996, dar nu mai putin de 1 loc de parcare sau
garaj/unitate locativa.
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Nu se vor autoriza constructii cu functiuni care necesita locuri de parcare care nu pot fi asigurate in limitele
proprietatii private.

Se admit locuinte cu max. 2 apartamente cu conditia asigurarii a min. 1,5 locuri de parcare/apartament 1n incinta.

Se admit functiuni complementare zonei rezidentiale precum salon cosmetica/coafura, birou profesii liberale,
functiuni comerciale, servicii profesionale si mici activitati manufacturiere, cu conditia ca suprafata acestora sd nu
depaseasca 100 mp ADC, sa nu genereze transporturi grele, sa nu atragd mai mult de 5 autoturisme, sa nu fie poluante,
sd nu aiba program prelungit peste orele 22 si sd nu utilizeze terenul liber al parcelei pentru depozitare si productie, cu
conditia asigurarii locurilor de parcare conform anexei nr. 5 la R.G.U., dar nu mai putin de 2 locuri de parcare in incinta.

Circulatii si accesuri:

1. Accese carosabile:
sau prin servitute, conform destinatiei constructiei. Caracteristicile acceselor la drumurile publice trebuie sd permita
interventia mijloacelor de stingere a incendiilor.

In mod exceptional se poate autoriza executarea constructiilor fard indeplinirea conditiilor prevazute la alin. (1), cu
avizul unitatii teritoriale de pompieri.

Orice acces la drumurile publice se va face conform avizului si autorizatiei speciale de construire, eliberate de
administratorul acestora.

Pentru fiecare unitate locativa cu destinatie rezidentiald se admite un singur acces carosabil cu o latime maxima de
5,50 ml si care va putea fi amplasat oriunde pe latimea frontului stradal.

Avand in vedere configuratia existenta a limitelor de proprietate ale zonei reglementate raportate la prospectul stradal
al str. Cdmpului, se va asigura continuitatea frontului stradal al acesteia prin cedarea in domeniul public al Orasului
Santana a unei suprafete de 269 mp aferentd lot 3 propus, anterior autorizarii cladirilor aferente zonei rezidentiale
propuse.

2. Accese pietonale:

Autorizarea executarii constructiilor si a amenajarilor de orice fel este permisa numai dacd se asigura accese
pietonale, potrivit importantei si destinatiei constructiei.

in sensul prezentului articol, prin accese pietonale se intelege ciile de acces pentru pietoni, dintr-un drum public,
care pot fi: trotuare, strazi pietonale, piete pietonale, precum si orice cale de acces public pe terenuri proprietate publica
sau, dupa caz, pe terenuri proprietate privata grevate de servitutea de trecere publica, potrivit legii sau obiceiului.

Accesele pietonale vor fi conformate astfel incat sa permitd circulatia persoanelor cu handicap si care folosesc
mijloace specifice de deplasare.

Accesul pietonal pe fiecare parceld cu destinatie rezidentiala se va realiza cu o latime maxima de 1,50 ml si va putea
fi amplasat oriunde pe latimea frontului stradal.

Parcelarea:

Se admit unificari si parcelari ulterioare ale incintelor, insd sunt considerate loturi construibile doar acelea pentru

care se repecta cumulativ urmatoarele conditii:
o front la strada de minimum 12 m pentru cladiri izolate sau cuplate;
e suprafata minima a parcelei de minimum 750 mp pentru cladiri izolate sau cuplate;
e adancime mai mare sau cel putin egala cu latimea parcelei;

Cazurile particulare rezultate din nevoi ulterioare de folosire a terenului, care nu se regasesc in prevederile
prezentului regulament, se vor reglementa prin noi documentatii de urbanism de tip PUZ sau PUD, dupa caz.

Avand in vedere configuratia existenta a limitelor de proprietate ale zonei reglementate raportate la prospectul stradal
al str. Campului, se va asigura continuitatea frontului stradal al acesteia prin cedarea in domeniul public al Orasului
Santana a unei suprafete de 269 mp aferentd lot 3 propus, anterior autorizarii cladirilor aferente zonei rezidentiale
propuse.

Utilitati:
Autorizarea executdrii constructiilor este permisa numai dacd exista posibilitatea racordarii de noi consumatori la
retelele existente de apa, la instalatiile de canalizare si de energie electrica.
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Cladirile pentru locuinte care se vor realiza pe amplasament vor fi racordate/bransate la retelele edilitare existente
pe str. Campului, respectiv cel putin la apa, canalizare, energie electrica.

Extinderile de retele sau maririle de capacitate a retelelor edilitare publice se vor realiza de investitorii privati
direct interesati sau de proprietarul parcelei, din fonduri private.

Lucrarile de racordare si de bransare la reteaua edilitard publica se suportd in intregime de proprietarul parcelei.

Prezenta documentatie este Tntocmitd in baza Certificatului de Urbanism nr. 58/ 19.06.2023 si nr. 94/ 01.11.2024,
Ghidului privind metodologia de elaborare si continutul-cadru al Planului Urbanistic Zonal, indicativ GM 010-2000,
Ordinului nr. 233/2016 pentru aprobarea Normelor metodologice de aplicare a Legii nr.350/2001 privind amenajarea
teritoriului si urbanismul si de elaborare si actualizare a documentatiilor de urbanism.

Avand in vedere cele de mai sus, propunem demararea procedurii de transparentd decizionald. Dupa expirarea

termenului de 30 zile lucratoare si indeplinirea tuturor conditiilor legale, documentatia se va supune spre aprobare in
Consiliul Local al Orasului Santana.

ARHITECT SEF,
COCIS Diana- Alexandra
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