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1.Date generale
1.1 Denumirea proiectului: documentatie tehnici pentru obtinersa Hotirdrii Consiliuhui
Local Voineasa, in scopul: PUZ - LOTIZARE

Faza: PUZ

Investitor: ALPIN PREMIUM ESTATE SRL prin Smirindescu Dumitru-Daniel
Adresy amplasamentului: Voineasa, sat Voineasa, Punctul "Obdrsie”, jud.Vilcea
Proiectant: 5.C. B&C ARIIITECT IMOBILIARE SR L.

1.2 Obiectul P.U.Z.
1.2.1. Solicilin ale temei — program

Prin tema-program stabilitd fmpreuand cu investitorul se soliciti analizarea spatiului
urbanistic pentru faza PUZ neccsard oblinerii Hotirdrii Consiliulul Judefean Vilcea privind
investijia propusi: “LOTIZARE", finfndu-s¢ cont de principalele reglementdn urbanistice si
edilitare aprobate prin PUG Voineasa,

Obiectivele principale propuse:

- parcelarea imobilului in 50 de loturi din care 49 loturi construibile si un ot desemnat
tramei stradale inteme compusd din mai mulle ¢di de comunicatic;

- rzonificare funcpionald (stabilirea functiunilor) in interiorul amplasamentulul propus si
utilizarea optima a terenului regelementat prin exploatarea ¢t mai eficientd constind in
lotizarea imobilului in parccle individuale (49 buc.) pentru a deveni construibile,
conform reglimentinlor PUG-ulw avizal peniru subzoncle: L1 {subzona locuintelor de
tip rural cu anexe gospodiresti si gridini cultivate pentru produciie agncold, cu caracler
permanent/sezonier, functiuni complementare locuirii - inclusiv amenajan s dotdn
turistice de capacitate redusi, cu regim de indltime max.P4+2E); M2 (subzona
echipamentelor taristice, a amenagdrilor §i dotirilor pentru tarism aferente acestora, cu
regim de indljime max PH4E), M3 (subzona cchipamentelor aferente domeniului
schiabil Yoinesasa statii de baza si intermediare ale transportulul pe cablu, spalii ancxe gi
complementare) 51 0 parceld pentru realizarea retelsi de ciil de comunicalii;

- reglementarea gradului de parcelare 5i de constructibilitate al terenului;

- amenajarea circulaiilor carosabile, pietonale si dupd caz a parcirilor aferente investitiei
propuse in incintd, cit i conectarsa lor cu atterele de circulalic exisientc §1 propuse prin
PUG Voineasa; ®

-  propunerea ungl infrastructurl tehnico—edililare peniru asigurarea utilitdgillor necesare
investitiel;

- etapizarea i stabilirea fazelor de intervengie.

Se propun de asemenea, condifiile tehnice de avizarefedificare, in caz de ocupare a
parcelelor propuse cu constructii de citre investitor sau alti investitorl, pentru modul de ocupare
al terenului (indicii urbanistici: POT, CUT, M) i modul de utilizare funcfionali.

In vederca realizdrii obicctivelor propuse, Primiria comunei Voineasa a cliber-
at Certificatul de Urbanism nr.73 din 27.12.2023.




Datele lemci—program vor fi stabilile prin aceastd documentatie fn vederca obfincril
Hotardrii Consiliului Judetean Vilcea,

1.2.2. Sursc documentlate
Pentru realizarca documentatici urbanistice la aceastd fazi s-au studiat urmétoarcle
documente:
- ridicarca topogralica a terenului analizat (aducerea la zi a suportului topografic);
- Planul Urbanistic General aprobal gi in vigoare al comunei Voineasa;
- Relgulamentul Local de Urbanism (R.L.U.) aprobat prin HCL Voincasa nr.2d din
21.03.2019;

Documentatia s-a realizat cu respectarea prevederilor legislative:

- Legea 35072001 privind amenajarca teritoriului $i urbanismul;

- Ordinul 233/26.02.2016 pentru aprobarca normelor metodologice de aplicare a Legii
35072001 privind amenajarea teritoriului i urbanismul;

- Reglementarea tehnicit — ghid privind metodologia de claborare si continutul — cadru al
planului urbanistic zonal — indicativ — GM 010/2000 aprobat cu Ordinul MLPAT nr.176
{N/16.08.2000.

- Legea nr137/1995 privind protectia mediului, republicata, cu modificarile s
completirile ulterioare;

- Legea 5041991 privind autorizarca executdrii lucrarilor de constructii, republicatd cu
maodificiirile si completirile ulterioare;

- OMS 119/2014 cu completdrile si modificirile ullericare.

1.2.3. Amplasament: imobilul analizat este situat in intravilanul a UAT Voineasa, punctul
"Obirgic” fiind compus dintr-un imobil cu nr.cad.37213 i inscris in CF nr. 37213 avind
suprafala totald 5=85599 m?, din care o suprafald 5=3 348 m® arc categoria de folosinta 1P
“padure”, o suprafati $=24 989 m’ are categoria de folosinfd ZN “neproductiv’ i o suprafati
§=57 662 m” arc categoria de folosintd 3D “padure”™

Amplasamentul ce a gencrat PUZ are suprafata totald 5= 85 999 m’ (conform extrasclor
de Carte funciard §i a actelor de proprietate) i tace parte dintr-un areal intins de teren aviind in
prezent categoria de [olosinta actuald preponderentd - "padure”. Zona de studiu este restrinsi la
imobilul in studiu si la zona de influent compusa din vecinatatile imediate, dar se va raporta si
se va punc in racord cu reglementirile stabilite prin PUG Voineasa.

Prezenta documentatie are ca obicet realizarea obiectivului: “LOTIZARE"™ pe terenul
liber de constructii si de sarcini (folosinje actuale - “padure”, “neproductiv” §i “piddure™) avind
suprafata totald S=835 999 m”.

: Delimitarca zonei analizate este delerminatd la nord-est de rdul Lotru, nord-vest de
Tﬁznrue:‘n: — proprietiji private avind nr.cadastrale: n.c.36140, n.c.35200 (strada *7", propusi prin
PUG Voineasa), n.c.35886, n.c35209, n.c.35200 (strada 17, propusi prin PUG Voineasa), 51
n.c.35198; la vest de leren proprietate privati n.c.35310; la sud de un drum foresticr n.c.35310,
domeniul schiabil Miru-Obarsia Lotrului, propus prin PUG Voincasa; la sud-vest de O.5.
Voineasa; la cst de proprictate privali n.e., pardul Cétinii §i 3 poduri propuse prin PUG
Voincasa peste paréu,

1 4. Prevederi ale PLANULUT URBANISTIC GENERAL al localititil Voincasa

in conformitate cu PLANUL URBANISTIC GENERAL, zona analizatd se incadreaza
in UTR G14 (Trup G Obdrsia Lotrului) — subzona L1 - Locumie §1 activitall complementare cu
interdictic temporard de construire pind la intocmirea unei documentatii de tip PUD sau PUZ s
UTR G15 (Trup ¢ Obirsia Lotrului) — subzonele M2 gi M3 - Echipamente si dotari ale bazei
Domeniului schiabil Voincasa, Subzona C “Miru-Obérsia Lotrului” cu interdicfic temporara de
construire pand la intocmirea unei documentatii de tip PUID sau PUZ,




Prin contextul urbanistic, subzona L1 se defineste ca zond cu destinagia locuinfclor de
tip rural cu anexe gospodidresti i gradini cultivate pentru productic agricold, cu caracter
permanent/sezonier, functivni complementare locuirii (inclusiv amenajari si dotin turistice de
capacitate redusd), cu regim de indlfime max.P+2E. Conform “Art.1 - Utilizari admise L1 —
Locuinfe individuale cu maxim P+2E, in regim de construire discontinuu (cuplat sau izolat).

subzona M2 se defineste ca zond cu destinatia echipamentelor turistice, a amenajarilor
51 dotdrilor pentru turism alerente acestora, cu regim de indltime max.P+4E,

Subzona M3 se defineste ca zond cu destinatia echipamentclor afcrente domeniului
schiabil Voineasa (statii de bazd si intermediare ale transportului pe cablu, spalii anexe si
complementare). Conform “Art.l - Utilizdri admise M2-M3 — Functiumi de carzare (hotel 51
minihotel, motel, pensiune cte.), hoteluri cu facilitifi pentru tratamentul balnear, alimentatie
publicd (restaurant, auloservire, bufet etc), baze de tratament balnear independente, mic comert
pentru turism, alimentatie publicd, servicii conexe functiunii sportive si de loisir (debarcader,
patinoar, strand, baza sportivd, terenuri de sport eic), spajii publice amenajale pentru
promenadd, mobilate si plantate, pistc de ciclism, karting, skaling, mountain bike (inclusiv
echipamentecle publice specifice acestor funcliuni); stafii alerente transportului pe cablu (plecare
si sosirc), cladiri Salvamont, remiza pompieri, jandarmerie montand, garaje pentru masini de
intrefinut pértia $i batut zipada, administrafie, postd-telefon, cabincte medicale, farmacic,
inchirieri de material sportiv, alimentatie publicid de mici dimensiuni, spatii dc parcare, grupuri
sanitare pentru personal si turisti, ateliere intrefinere cte.

2. Stadiul actual al dezvoltarii urbanistice
2.1 Evolutia zonci

Tmobilul ce a generat PUZ este situat in intravilanul com.Voincasa, punctul “Obérsic”,
pe malul sting (latura sud) al rdului Lotru, respectiv latura sudici a DNTA. Tn prezent zona
studiatd cste ocupatd de vegetajie indlli de tip padure cu arbori coniferi (diverse specii de brazi).
In trecut si in prezenl terenul face parte din regimul forestier Vilcea avand folosinta de
“padure”.

Conform PUG Voineasa, amplasamentul se atld in UTR G13 — subzona L1 si UTR G14
subzonle M2 si M3. Din punct de vedere al acceselor si al circulatiilor, in zona de studiu sunt
propusc prin PUG Voincasa céteva arlere de legilurd care si relationeze si si organizeze
accesul auto din DN7A, fiind denumite “Sirada 17(previzuti cu un pod propus peste Piraul
Citinii), “Strada 67, “Strada 77, “Strada 8" si punti pietonale peste rdul Lotru; in prezent nu sunt
demarate lucrini privind aceste investifii propuse prin PUG Voincasa. “Strada 1" propusi
traverseazd amplasamentul analizat dc la wvest la est, “Strada 67 propusid traverseazi
amplasamentul analizat pe limita de vest interscetindu-sc cu “Strada 17 in 2 puncte.

In prezent zona analizatd cste liberd de construciii $i de sarcini, are aspect partial de
pﬁdurc,_ncﬂind traversatd de linii eleclrice acriene.

In zonele adiacente din directia Brezoi spre Petrosani sunt executate cétcva constructii
turistice de tip cabane $i vile pentru cazare, hotel si restaurant, un canton silvic §i o slalie meleo
ce [ac parle din subzonele M2 — “Subzona echipamentelor turistice, a amenajirilor si dotérilor
pentru turism aferente acestora, cu regim de inalfime max.P+4E.

Conform PUG Voineasa, adiacent laturii de vest a amplasamentulul analizat este
previzuti UTR G13 ce arc ca subzond L1 pentru locuinfe si activititi complementare unde sunt
propuse lotizdri fard interdiclii lemporare de construire pand la efectuarea unui PUD sau PUZ.
Lotizarile propuse in UTR G13 sunt delimitate de striizile propuse - notate: ©17,76”,"7" si “8”.

2.2 Potential de dezvoltare

Pentru a atinge obicctive pe termen lung, PUZ-ul stabileste regelemnetirile nccesare
rezolvirii problemelor de ordin funcfional, tehnic §i estetic din cadrul zonei anlizate.

Potentialul de dezvollare al zonei se bazeazi pe urmitorii factori:

- dinamica pictel imobiliare;

- accesibilitate sporité, echipare edilitard;
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- pozitie geogralica;
- calitatea mediulwi: lipsa factorilor majori de poluare.

2.3 incadrare in localitate

Imobilul analizat cu suprafafa totald S=85 999 m?, in prezent liber de constructii si de
sarcini, supus prezentci documentatii PUZ se afld in com.Voincasa, punctul“Obérsie™ in
intravilan, adiacent rdului Lotru si al DN7A pe laturile nord si nord-est, fArd acces direct la
DNTA si traversat parjial pe laturile sud si sud vest de un drum forestier.

Terenul cu suprafata S=85 999 m’ este delimitat:

- la nord-est de rdul Lot

- la nord-vest de parcele — proprietifi private avind nr.cadastrale: n.c.36140, n.c.35200
(strada “7”, propusi prin PUG Voineasa), n.c.35886, n.c.35209, n.c.35200 (strada 1", propusi
prin PUG), si n.c.35198;

- la vest de teren proprictate privatd n.c.35310;

- la sud de un drum forestier n.c.35310, domeniul schiabil Miru-Obérsia Lolrului, propus
prin PUG Voincasa;

- la sud-vest de O.S. Voineasa;

- la ¢st dc proprietate privatd n.c., parul Cétinii §i un pod propus prin PUG Voineasa
peste pariuw.

Terenul analizat arc in plan formd neregulati fird deschidere dircctd céitre una din ciile
de comunicatii oficiale, in prezent DNTA.

Zona din care face parle amplasamentul are in prezent folosinfa acluald predominantd de
“pidure”.

2.4 Circulatii
doar de DN7A (drum nafional din Roménia, care leagi oragul Brezoi de oragul Petrogani.
Drumul urcd pe rdul Lotru printre Muntii Lotrului gi Muntii Cipétanii, ocolind Lacul Vidra si
trecAnd in bazinul hidrografic al Jiului de Est. Drumul continud printre Muntii Paring $i Muntii
Sureanu prin aproprierea oragului Petrila i se termind in DN66 la Petrogani) — prospect 7.00 m,
fiind drum de calegoria I11.

in prezenl nu cxistd alte tipuri de amenajiri destinate circulaiilor, iar amplasamentul
analizat nu are un acces oflicial.

Conform PUG Voineasa cste propusd o refea de strizi cu mai mulle accese din DNT7A
prin intermediul unor punti de legiturd carc sd deserveascd amplasamantul analizat $i UTR-urile
propuse.

2.5 Qcuparea terenurilor

Repartizarea pe folosin{ii si funcfiuni a suprafefei zonei studiate esle in prezent cea de
“pidure” in intravilan. Din punct de vedere juridic, terenul ce a generat PUZ i pentru carc s-a
solicitat Certificatul de urbanism este repartizati asticl:

- imobil cu nr.cad.37213 si inscris in CF nr. 37213 avind suprafata totald 5=85999 m2,
din care o suprafafi S=3 348 m2 are categoria de [olosin{i 1P “padure”, o suprafati S=24 989
m?2 are categoria de [olosinfd 2N “neproductiv” $i o suprafajd S=57 662 m2 are categoria de
[olosingd 3P “padure”.

in afara acestui teren, pe raza zonci analizate mai existi:

- terenuri cu destinafia de “curfi-constructii”, aflate in proprietate privatd a persoanelor
fizice sau juridice care sunl previzute cu constructii de cabane, vile, hotel §i restaurant
construile inainte de anii 2000 si dupd anii 2000 (P-P+2E),

- iercnuri cu destinatia de “pidure”, allate in proprietate privati a persoanelor fizice sau
juridice, libere de constructii;

- drum najional — DNTA.



n situalia stadiului actual, finind coni de faptul ¢i terenul are folosintd actuald
“pidure”, nu existd zone cu spatiu verde amenajal, ci doar natural.

Mu s-au remarcal §1 raportat riscuri nalurale in zoni.

in prezent, conform PUG Voineasa, terenul din cadrul zonei analizate se Incadreazil in
subzoncle 1.1, M2 si M3, Prin lotizarea propusi sc vor menfine funcjiunile propuse prin PUG
Voingasa, cét si indicii si indicatori urbanistici prevazuti in RLU.

Prin lotizarca propusi se¢ impunc adaptarea aceslora la directiile de dezvoltare urbana
actuale $1 anume tendinfele de crestere a potentialului turistic prin expansiunca corectd a
numdrului de unitifi locative pentru aceastd zond - zond ce poate fi consideratd reper turistic la
nivel national 51 intemational.

2.6 Echipare edilitara

In prezent, pentru zona de studin nu existi o echipare edilitard, fiind posibila racordarca
terenurilor la retelele edilitare existente ale zonei si anume doar cnergic clectricad. Pe parlea
dreapti a DN7A — direclia Brezoi-Petrosani existd refea de cnerpic clectricd LEA2.0KV.
Posibilitatile reale de extindere/racordare/bransarc vor [i evaluate in etapele viitoare de
proiectare PUZ, AC, pe baza avizelor si proicetelor de specialitate.,
2.6.1. Alimcntarea cu apd si canalizarc

In zona analizatd nu cxistd refele de alimentare cu api potabili si canalizare,
2.6.2. Alimentarea cu gaze nalurale

in zona analizatd nu existi retele de alimentarc cu gaze naturale.
2.6.3. Alimentarea cu energie electrica

in zona analizatd exista retele de alimentare cu cnergie electrici LEA2.0Kv, de-a lungul
DN7A.
2.6.4. Telefonizare si telccomunicalii

In zond nu cxistd refea de telefonic sau internet.
2.6.5. Rejea de televiziune prin cablu

n zona analizatd nu existd retea de televiziune.

2.7 Probleme de mediu

Nu se impun probleme deosebile de protectia mediului, altele decat cele ce sc impun in
mod curent conform legislatiei in vigoare. In prezent nu se afld nici o sursé poluanti dc acr cc ar
putea afecta calitatea atmosferel sau sd reprezinte un pericol major asupra calitifii aerului;
terenul nu se afld in arii protejate d.p.d.v. al rezervatiilor de mediu.

O sursd de zgomot si vibratii estc (DN7A), arterd circulati doar in anumite intervale si
perioade, dar loturile propusc se atld la o distan{fi sulicientd, astfel incét sd nu fie deranjate
investitiile de accsti factori.

Calitatea apei freatice nu poate fi alectald de poluare, deoarece in zond nu sc gencrcaza
poluanii peniru ape rezultafi din faze tehnologice sau de activitate.

Surse posibile si potenfiale pentru infestarca solului nu existd. Dupd aprobarea
documentatiei de urbanism, respectiv autorizatiile dc construire peniru diverse investitii, dupa
caz, se va stabili colectarea deseurilor menajerc §i stradale ce se vor [ace la nivel de gospodirie
individuald. Apoi gunoiul va fi transportat cu masinile unitifii de salubritate la rampa autorizati
de gunoi a com. Voincasa.

Nu este cazul unei analize privind protectia solului si subsolului, protecfia impotriva
radiajitlor, protectia fondului [orestier, ecosistemelor acvatice si terestre, a biodiversitifii, a
monumentelor naturii §i ariilor protejate sau a altor obicctive de interes public.

Nu se constatii in zond activititi poluante carc sfi impuni luarea de misuri speciale in
privinta protectiei mediului,

Interventiile propuse in cadrul zonei analizate, nu vor prezenta riscuri cu impact asupra
mediului pentru zond. Functiunile si activitifile din zond au i vor avea caracter nepoluant.

Tercnul studiat nu intrd in raza de protecfie a vreunui monument istoric sau arii
protejate.



2.8 Optiuni ale populafiei

Conform unei analize privind cerintele piefei imobiliare si a tendinfelor actuale cxistd
solicitiri pentru achizitionarea de lerenuri pe care si [ie posibild construirea de case de vacanid
sau de servicii, dotéri si echipamente turistice aferente domeniului schiabil.

In situajia de fati lotizarea propusd se va realiza conform prevederilor din PUG
Voineasa, in loturi cu dimensiuni si suprafete diferite, dar nu mai mici de 1000 m® pentru zona
dc construire case de vacanti si cu un front la stradd nu mai mic de 20.00 ml §i respectiv nu mai
mici de 1500 m® pentru zona de construire dotiri aferente domeniului schiabil §i cu un front la
stradi nu mai mic de 20.00 ml. Potrivit legii, propunerea de reglementarc va fi supusé
consultirii populatiei in cadrul procedurilor de informare a populatiei ce vor fi organizate dc
administratia locald a localitdjii Voineasa si/sau asministratia judetului Vilcca - Directia de
Urbanism.

3. Propuneri de dezvoltare urbanistica
3.1 Concluzii ale studiilor de fundamentare

in scopul rcalizarii lotizirii propuse, pe terenurile analizate, s-au realizat studiile
topografice. Aceasta au folosit la delerminarea corecti a amplasamentului: lungimea laturilor
parcelelor, pozilionarca fatd de parcelele vecine, pozitionarea fafd de drum, rau, pardu, indicarea
drumurilor aferente zonei studiate (drum forestier) si indicarea traseului acrian al limilor
clectrice. Ridicarea topograficd reprezintd suportul grafic pentru partea desenatd a prezentei
documentatii de urbanism de tip PUZ.

Pe baza analizirii studiilor de fundamentare se propune lotizarca terenului studiat in 49
de loturi individuale si un lot pentru trama siradald internd, dar si stabilirca funtiunilor, a
indicilor si indicatorilor urbanisticii in vederea construirii printr-un regulament dc urbanism in
conformitate cu PUG si RLU Voineasa.

3.2 Prevederi ale P.U.G. Voineasa

Conform Planului Urbanistic General al loc.Voincasa, zona analizatd cc a generat PUZ
se incadreazi In unitatea teritoriald de referingi: Gl4, fiind marcatd ca zond Trup G Obdrgia
Lotrului — subzona .1 pentru locuinte si activitii complementare cu interdicfic temporard de
construire pini la intocmirea unei documentatii de tip PUZ; POTuwin=35% §1 POTuawin=10%
pentru case de vacan(, CUTuain=0.40 m’Adc/m® teren pentru iniljimi Parter, 0.80 m”Ade/m’
teren pentru indltimi P+1E si 1.0 pentru indliimi de P12F; indl{imeca maxima admisibild a
clidirilor va fi 9.00 m; sc admit depisiri de 1.00-2.00 m numai pentru alinierea la corniga
clidirilor invecinate in cazul reginului de construire cuplat; G15 fiind marcatd ca zond Trup G
Obérsia Lotrului — subzonele M2 si M3 pentru echipamente §i dotiri ale bazei Domeniului
schiabil Voineasa, Subzona C “Miru-Obérsia Lotrului” cu interdictie temporard de construire
pani la intocmirea unci documentafii de tip PUZ; POThmin=40%, CUT paxin=0.80 m*Ade/m?;
indltimea maxima admisibild a clidirilor va fi PH4E pentru M2 i P+2E pentru M3,

Pe terenul analizat se propune o lotizarea de 49 de loturi construibile si un lot destinat
refelei de cii de comunicatic interne (care pot i cedate domeniului public, dupi caz).

3.3 Valorificarea cadrului natural

Zona studiatd beneficiazi de un cadru natural favorabil, cele 2 terenuri fiind previzute
cu pante de diferite inclinatii §i accente de indltime pe laturile sud si sud-vest, rul Lotru pe
laturile nord-est si pidurc densd pe laturile sud si sud-vest aflatd in extravilanul localitatii. In
aceste conditii, prin propuncrile de urbanism de lotizare §i crearca unci refele de striizi sc poate
asigura o organizare optim a feritoriului cu respectarca legislafiel in vigoarc.

Loturile s¢ vor dimensiona conform PUG si RLU Voineasa aprobat si in vigoare, astlel
incat si nu fic mai mici ca suprafatd de 1000 m” pentru subzona L1 i 1500 m® pentru subzonele
M2, M3 si si nu aibd deschideri la cdile de comunicatic propuse mai mici de 20.00 ml. Sub
aspectul acestor conditii §i in caz ¢i se vor solicita autorizatii de construire de catre investitor
sau alti investitori, dupd aprobareca PUZ-ului, se va pulca construi respectind prevederile de
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construirc impuse prin PUZ carc corcspund cu cele previzule si aprobate prin PUG g1 RLU
WVoineasa.

In cazul in care investitorul sau alfi investiotri soliciti obfinerca unor autorizafii de
construire pe unul sau pe loturile propuse, dupd aprobarca PUZ-ului, atunci va fi absolut
nceesard si scoaterea ficcdrci parcele pentru care se solicitd autorizafia de construire din
circuitul forestier.

3.4 Modernizarea circulatiei

in prezent acccsul in zona amplasamentului analizat se realizeazdi prin infcrmediul
drumului national DN7A, terenul studiat ne avind un acces oficial.

Conform PUG Voincasa imobilul studiat este previzut si strabitut de 2 striizi propuse:
“Strada 17 — profil 6.00 m (pomeste dintr-o intersectie propusi pentru amenajare cu DN7A din
directia Pelrosani-Brezoi §i traverseazi terenul pe extremitatea sudic) si “Strada 67 — profil
6.00 m (se intersecteazi cu DNTA prin intermediul unui pod propus § si traverseazi latura vestica
si latura sudicil a terenului pand se intersecteazi cu “Strada 17); “Strada 77 — profil 4.00 m se
opreste in limita terenului pe latura nord-vest a lerenului. De asemenea sunt previzutc prin PUG
Voincasa 5i punti pietonale peste réul Lotru.

In aceste conditii accesul la terenul propus pentru par Leldm va i as1gurat prin coneclarca
retelei de striizi propuse (Lotul 50) cu “Strada 17, “Strada 67 si “Strada 7" §i prin realizarea a 3
poduri (propus) peste rul Lotru ce se vor racorda la DNTA si refeaud de strazi propuse. Un pod
sc va pozitiona pe latura nord-est intre punctele topografice “17 i 46" cu profil de 6.00 m; al
2-lca pod se va pozitiona pe latura nord-est intre parcelele propuse - notate “067 4 “077; al 3-lea
pod se va pozifiona pe latura nord intre puncte]e tnpugm[’ ce 24 gl “257

In intcriorul terenului cu S=85 999 m?, respectiv in cadrul lotizérii propuse se va realiza
o retea de cdi de comunicatii/strizi carc si asigure atdt accesul precum si utilitati (dupa caz) la
fiecare lot propus astfcl: se va mentine traseul si propfilul “Striizii 67; se va menfine traseul si
profilul “Strizii 17 §i sc va adapta in funclie de lotizarca propusd, firi abaleri; sc va extinde
trascul “Striizii 77 cu mérirca profilului de la 4.00 m la 6.00 m si se vor respecla ciile de
interventie pentru masinile de pompieri. Toate intersecliile de strizi se vor racorda cu o raza de
9.00 m.

3.5 Zonificare functionald - reglementari, bilang teritorial, indici urbanistici

Tindndu-se cont dc specificul zonei si de o dezvoltarea urband coerentd, sc propune
lotizarea terenului cu suprafaia S=85 999 m” in 50 de loturi din care 49 loturi construibile i un
lot previizut pentru refeaua ciilor de comunicatic din incintd, conform reglementarile urbanistice
aprobate prin PUG Voineasa pentru subzoncle L1, M2 si M3.

3.5.1. Reglementin

Interventiile urbanistice propuse prin lotizarea lerenului studiat in 50 de parcele sc vor
realiza conform prevederilor PUG Voincasa, specifice subzonelor L1, M2 gi M3 ce au drept
scop regimul dc inilfime, ocupare, alinicre, integrare, asigurarea circulatici §i a locurilor de
parcare, spajii verzi gi asigurarea utilititilor.

Suprafefele terenurilor analizate vor fi parcclate astfel:

- 49 loturi individuale si construibile;

- 1 lot alocat tramei stradale din incinti prevdzutid cu cidi de comunicafii auto §i
pictonale,

3.5.2. Bilang teritorial si indici urbanistici maximi admisibili, in cazul construirii

| Suprafefe totale ~ Existent Procent Propus Procent

| Suprafald terenuri 85 999 m’ 100% 85 999 m* 100%
Suprafat parccle construibile - 2 74 670 m’ 85% |
Suprafali refea dc strizi - - 11329 m’ 15 %




Parcele Suprafatii (m*) | Parccle  Supralafi (m”)
LOT 01 2175 LOT 26 1692
LOT 02 1596 LOT 27 1524
LOT 03 1538 LOT28 1338
LOT 04 1280 |[LOT29 1225
LOT 05 1091 | LOT 30 1226
LOT 06 1023 LOT 31 1227
LOT 07 1185 LOT 32 1228
LOT 08 1372 LOT 33 1229
LOT 09 2117 LOT 34 1286
LOT 10 1810 LOT 35 1793
LOT 11 1911 LOT 36 ] 1330
LOT 12 1889 LOT 37 1331

LOT 13 1772 LOT 33 1330
LOT 14 1630 LOT 39 1331
LOT 15 1623 LOT 40 1331
LOT 16 1626 LOT 41 1231

LOT 17 ISR LOT 42 1228
LOT I8 1450 LOT 43 1800
LOT 19 2288 LOT 44 1103
LOT 20 1836 LOT45 1103
LOT 21 2006 LOT 46 1103
LOT 22 _ 1537 LOT 47 1837
LOT 23 1677 LOT 48 1635
LOT 24 1599 LOT 49 1690 |
LOT 25 1572 LOT 50 ] 12 768

3.5.3. Indici urbanistici maximi propusi, in cazul construirii
zona L1:
POT max. (procent de ocupare) 35%, 10% pentru case de vacanti

CUT max. (coeficient de utilizarc) 0.40 m*Adc/m” teren pentru indltimi Parter si
0.80 m*Adc/m” teren pentru indl{imi P+1E si 1.0 pentru iniltimi de P12E

Eegim de indljime max. S(DHP+2E  Huoxcomis=2.00m

zona M2;

POT max. (procent de ocupare) 40%, 10% pentru funcliuni cazare
CUT max. (coeficient de utilizare)  0.80 m*Ade/m’

Regim de indlfime max. S(DHPHE  Huuscomin=15.00m
zona M3:

POT max. (procent de ocupare) 40%, 10% pentru alimentafic publica
CUT max. (coeficient de utilizare)  0.80 m*Adc/m?

Regim de indltime max. S(DHPH2E  Hiwwcomisz=2.00m

3.5.4. Utilizari admise si admise cu condifiondri pentru L1

In cadrul PUZ-ului se permit urmétoarcle funcliuni urbanistice:

- locuinfe individvale cu regim de indljime maxim P+2E, in regim de construire
discontinuu (cuplat sau 1zolatl);

- se admile conversia aclualelor locuinte precum si construirea unor noi spatii de primire
turisticd (mini-hoteluri, pensiuni, pensiuni agro-turistice) a céror conformare volumeltricd si nu
distonere cu vecinititile, respectindu-se toate conditiile stabilite de Regulament pentru zona in
care sunt inserate;



- s¢ admit functiuni comerciale si servicii prolesionale cu conditia ca suprafata aceslora
si nu depiiseascd 350 mp ACD si sd nu genereze transporturi grele. Aceste functiuni vor fi
dispuse de reguli la inlersectii dc strazi gi se va considera ci au o arie de servire de 250 metri;

3.5.5. Utilizéri intrzise pentru L1

in cadrul PUZ-ului sunt interzise urmitoarcle funcfiuni urbanistice:

- functiuni comerciale si servicii profcsionale care ndeplinesc cel pufin una din
condijiile urmitoare: depdsesc suprafata de 350 mp ADC; genereazd un trafic important de
persoane §i marfuri; au program prelungit dupa orele 22:00 sau pot produce poluare;

- activitdfi productive poluante, cu risc ichnologic sau incomode prin: tralicul generat
(peste 5 autovehicule mici pe zi sau orice [el de transport greu), utilizarea incinlei pentru
depozitare si productie, deseurile produse si/sau programul de activitate;

- depozitare en-gros;

- depozitdri de materiale refolosibile;

- statii de betoane;

- platforme de precolectare a degeurilor;

- depozitarca pentru vanzare a unor cantildyi mari de substante inflamabile sau toxice;

- activitéifi productive care utilizeazd pentru depozilare si producfic terenul vizibil din
circulatiile publice;

- anexe pentru cresterea animalclor pentru productie si subzistenti;

- constructii provizorii;

- instalarca in curti a panourilor peniru reclame; dispunerea de panouri de alisaj pe
plinurile fatadelor, destigurind arhitectura $i deterioriind finisajul acestora;

- aulobaze;

- stafii de intrefincre auto cu capacitatea de peste 3 magini;

- spaldtorii chimice;

- lucrdri de terasamenie de naturdi 53 afecteze amenajirile din spafiile publice si
constructiile de pe parcelele adiacente;

- orice lucriri de terasamente care pot si provoace scurgerea apelor pe parcelele vecine
sau care impicdicd evacuarea §i colectarea rapidi a apelor meteorice.

3.5.6. Utilizidn admise pentru M2:

- functiuni de cazare (hotcl si minihotel, motel, pensiune ete.);

- hoteluri cu facilititi pentru tratamentul balnear;

- alimentafic publici (restaurant, auloservire, bufet cte.);

- baze de tratament balnear independente;

- mic comer| pentru turism, alimentatie publici;

- servicii conexe [uncliunii sportive si de loisir (debarcader, patinoar, strand, baza

sportivd, terenuri de sport elc.);

- spatii publice amenajale peniru promenad4, mobilate si plantate;

- piste de ciclism, karting, skating, mountain bike (inclusiv echipamentele publice
specifice acestor functiuni).

3.5.7. Utilizdri admise cu condifiondri pentru M2

Realizarea constructiilor §i amenajarilor va fi conditionatid de studii de impact asupra
mediului.

Utilizin admise cu condifiondr:

- spatii gospodaresti de deservire (spalatorii, spatii de intrefinere);

- obiective de utilitate publici (sursc captarc izvoare, tratare api potabild, statie de
epurarc ape uzate, platforme gospodéresti);

- circulalii auto, parcaje, platforme si trepte acces conform sislemaltiziri verticale;

- locuri de joaca pentru copii;

- Imprejmuiri,



Notd*

Pentru terenurile situale pe panle mai mari de 5% se vor efectua studii geotehnice in
vederea stabilirii riscurilor de alunecare, a masurilor de stabilizare a terenului si a conditiilor de
realizare a constructiilor, infrastructurii, amenajarilor si plantatiilor.

3.5.8. Utilizari interzise pentru M2:

- activitdfi industriale/productive generatoarc dec noxe, poluare sonord, trafic peste
limilele admisibile;

- aclivitifi de depozilare;

- constructii fird echipare edilitari;

- activititi de comert $i servicii desfiasurate in chioscuri neconforme cu standardele de
statiune montand;

- orice functiuni, clidiri si amenajari carc produc diminuarca valorii peisagistice si
ceologice §i agresarca peisajului prin provocarca de infense aglomeriiri, poludr $i circulafii, prin
diminuarca vegelalict si distrugerca habifatului (faunei locale) si care contravin normelor de
proiectic stabilite pe plan local.

3.5.9 Utilizédn admise pentru M3:

- functiuni de cazare (hotel 51 minihotel, motel, pensiune etc.);

- hoteluri cu facilitifi pentru tratamentul balncar;

- alimentafic publicd (restaurant, autoscrvire, bufct ete.);

- bazc dc tratament balnear independente;

- mi¢ comer} pentru turism, alimentatic publicd;

- servicnl conexe [uncjiuni sporiive $1 de loisir (debarcader, patinoar, strand, baza

sportivi, terenuri de sport etc.);

- spatii publice amenajate pentru promenadé, mobilate si plantate;

- piste de ciclism, karting, skating, mountain bike (inclusiv cchipamecntcle publice
specifice acestor functiuni);

- stafii aferente transportului pe cablu (plecarce si sosire), cladiri Salvamonl, remizi
pompieri, jandarmerie montand, garaje pentru magini de intrefinut pértia si bitut zdpada,
administratie, posti-telefon, cabinele medicale, farmacie, inchirieri de material sportiv,
alimentatie publicd de mici dimensiuni, spatii de parcare, grupuri sanitare pentru personal si
turisti, ateliere intretinere etc.

3.5.10. Utilizari admise cu conditionari pentru M3

Realizarca constructiilor si amcnajirilor va fi condifionatd de studii de impacl asupra
mediului.

Utilizdin admise cu condifiondri:

- spalit gospodiresti de deservire (spaldtorii, spatii de intrefinere);

- obiective de utilitate publica (surse captare izvoare, tratare apd potabild, stajic dec
cpurarc ape uzate, platforme gospodiresti);

- circulatii auto, parcaje, platforme si trepte acces conform sistemaltizdni verticale;

- locuri de joacii pentru copii;

- Tmpr::jmuiri.

3.5.11. Utilizén inlerzise peniru M3:

- activitifi industriale/productive generaloare de noxe, poluare sonord, trafic peste
limitele admisibile;

- activititi de depozitare;

- constructii fard echipare edilitaré;

- activititi de comert si servicii desfasurate in chioscuri neconforme cu standardele de
staliunc montand;

- orice [unctiuni, cladiri §i amenajiri carc produc diminuarea valorii peisagistice i
ecologice gi agresarca peisajului prin provocarca de intense aglomerdri, poludri st circulalii, prin
diminuarea vegelaliei i distrugerea habitatulul (fauner locale) $1 care contravin normelor de
protectie stabilite pe plan local.
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3.6 Dezvoltarea echipérii edilitare
3.6.1. Alimentarea cu apd potabila

In prezent terenul nu este previzut cu rejea de alimentare cu api potabild sau industriald,
De-a lungul DN7A nu exista retea de api polabili.
3.6.2, Canalizarea

fn prezent terenul nu este sistematizat i nu existd refea de canalizare menajerd sau
pluviald. De-a lungul DN7A nu exista retea canalizare.

3.6.3. Energie clectrici
In prezent terenul nu este previizut cu refea de alimentare cu energic clectricd. De-a
lungul DN7A cxistd retfea de energie electrici - LEA 2.0KV.

3.6.4. Retele de telecomunicatil
In prezent terenul nu este prevazut cu refele de telefonie si telecomunicatii. De-a lungul
DMNTA nu existi cabluri de [ibrd optica.

3.6.5. Alimenlarc cu gaze naturale
In prezent tercnul nu este previzut cu relea de gaze naturale. De-a lungul DN7A nu
existd retea de gaze nalurale.

3.6.6. Descurile menajere
Mu esle cazul

3.7 Protectia mediului

Dezvoltarea durabili a asezirilor umanc obligi la o reconsiderare a mediului natural sub
toale aspectele sale: cconomice, ecologice §i estetice, accenfudnd caracterul de globalitate a
problematicii mediului.

Aplicarea misurilor dc reabilitare, protectie si conservarc a mediului va determina
mentinerea echilibrului ecosistemelor, climinarea factorilor poluanii ce afcctcazd sinitatea si
crecazd disconfort si va permile valorificarca potentialului natural $i a fondului construit.

3.7.1. Protcctia calitatii apelor.

In cadrul obicctivului propus: “Lotizare”, conform prevederilor PUG/PUZ, consumul de
apd va consta in consumul menajer pentru utilizatori dupi realizarca unui sistem de alimentare
cu apé potabild, iar apele uzale menajarc gi pluviale vor fi colectale intr-o refea de canalizare
propric §i scparat, dupi caz.

3.7.2, Proteciia aerului.
fn cadrul obicetivului propus: “Lotizare”, conform prevederilor PUG/PUZ nu va
constitui un factor de poluare al acrului.

3.7.3. Protectia impotriva zgomotului si a vibrafiilor.
In cadrul obiectivului propus: “Lotizarc”, conform prevederilor PUG/PUZ nu va
constitui un factor de poluare al zgomotului $i vibraiilor.

3.7.4. Proteclia impotriva radiatiilor.
In cadrul obiectivului propus: “Lotizare”, conform prevederilor PUG/PUZ nu sunt
neeesare impunerea unor misuri impotriva radiatiilor.

3.7.5. Protectia solului $i subsolului.

In cadrul obiectivului propus: “Lotizare”, conform prevederilor PUG/PUZ nu se vor
alecta solul si/sau subsolul.
3.7.6. Proteclia ecosistemelor terestre §i acvalice.
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Implementarea investitiei propuse, “lLotizare”, nu periclitcazd si nu intervine in
cchilibrul ecosistemelor terestre sau acvatice,

3.7.7. Proteclia agezirilor umane si a allor obieclive de inleres public.

Pentru asigurarca protecfiel mediului $i a séndldfii oamenilor sunt previzute toate
misurile ce se impun in cazul realizirm unor lucrin de alimentare cu api §i canalizare, dupé
avizarea PUZ-ului 1 dupi obtinerea autorizatiilor de construire, respectiv de bransare, dupa caz.
Aceste masuri sunt in concordantd cu prevederile din Legea Mediului 137/95 si a Ordinului nr.
125/1996 privind impactul asupra mediului. La loate lucririle propuse se va rtespecta
H.G.101/1997 "Norme speciale privind caraclerul 1 miirimea zonelor de protectie sanitard.
Lucriirile propuse nu ar inlluenja sub nici o [ormi negaliv agezinle umane. in zona nu exista
obieclive de interes public care s-ar supune unor misuri de protectie.

3.7.8. Gospodirirea deseurilor generate pe amplasament.

in cazul realizirilor unor amenajdri/constructii dupa avizarca PUZ-ului si dupi ob{inerea
autorizatiilor dc construire, deseurile menajere vor [ depozitale In ghene speciale pentru gunoi
sclectiv amplasate Intr-un loc special amenajat in zona cdilor de acces. Ghenele vor fi golite
periodic de cétlre o socielate de salubrilate specializati, pe baza unui contract de servicii incheiat
intre proprielar $1 socielatea de salubritate.

3.7.9. Gospodirirea substantelor toxice si periculoase.

Prin investifia propusd, nu rezultd sub nici o forma deseuri de naturi toxici. In cazul in
carc sc vor obfinc autorizafii de construire, atdt lucririle de alimentare cu apd, ciit i cele de
canalizarc vor i destinate folosinfet umanc si astfel nu pol rezulla nici un el de substante toxice
sau periculoase; in concluzie, nu sunt necesare prevederile unor mésuri speciale, in acest scop.

Prin respectarea condifiilor de mediu, in caz de construire, dupd avizarea PUZ-ului si
dupid obfinerea autorizafiilor de construire, referitoare la sistemul de canalizare, a apelor uzate
menajere i a celor pluviale, precum la colectarca si transportarca descurilor si la [actorii de
potential stres ambiental: zgomot, noxe din traficul rutier, se crecazii premisele peniru proteciia
mediului. Intr-o perspectivi de dezvoltare durabild a mediului construit, atit in proiectarea cit si
la rcalizarca obicctivelor acestui plan, s¢ vor respecta condifiile referitoare la eficienta
energelicd a clidirilor.

3.8 Obiective de utilitate publica

Pentru toate lucririle rutiere propuse §i care urmarcsc realizarca unor noi trasce de sirfizi
s¢ impune rezervarca suprafetelor de tercn ncecsare.

Eliberarea aulorizajiilor de construire se va [ace cu impunerea masurilor necesare de
astgurare a condifiilor juridice pentru [inalizarea misurilor de modemizare a circulatied.

4. Costuri

4.1 Catcporia de costuri ce vor fi suportate de citre autoritatca publicd sc va rezuma la dotérile
alerente refelelor edilitare, respectiv extinderea si crearea aceslora, dupd caz precum 31 crearea
circulatiilor publice previizute prin PUG Voineasa.

4.2 Costurile privind lotizarea propusi va susfinuld integral de ciitre investitor care are ca scop
atragerea altor investitori care pot si asigure dezvolatarea cadrului turistic, specific pentru
aceastd zond $i prevazuti prin PUG Voineasa.



5. Concluzii — masuri in continuare

Flaborarea PUZ-ului ce are ca obiectiv LOTIZAREA terenului analizal s-a realizat in
concordantd cu continutul cadrul al documentafiilor de urbanism i amenajarca teritoriulu
aprobate prin Ordinul nr.91/1991 si cu Ghidul privind metodologia de claborare si continutul
cadru al PUZ aprobat prin Ordinul nr. 176/N/16.08.2000 al Ministerului Lucrarilor Publice si
Amenajarii Teritoriului.

La baza criteriilor de interventie si a reglementirilor propuse prin prezenta documentatic
au stat urmitoarele obiective principale:

_ realizarca unei loliziri coerente [iind corelati cu nccesitifile actuale ale piefel
imobiliare, legislatia in vigoare si cu tendintele de dezvoltare turisticd gi urbani ale Zonei;

- corelarca cu reglementirile PUG-ului aprobat pentru localitatca Voineasa pe raza zonel
analizate;

Astfel, dezvoltarea urbanistici propusd estc oportund, contribuind la intregirea
tendintclor locale si nafionale de dezvoltare, vizate si prin planurile urbanistice superioarc.

Sef proiect, Intoemit,

arh.urb.Constantin Popescu arh.urb.Bogdan Tinase
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