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1 INTRODUCERE

1.1 DATE DE RECUNOASTERE A DOCUMENTATIEI

DENUMIRE PLAN URBANISTIC ZONAL
DEZVOLATARE CENTRU DE EVENIMENTE SI
FUNCTIUNI COMPLEMENTARE
in Comuna Stelnica, Judetul Ialomita
BENEFICIAR NEAGU MARIAN
PROIECTANT URBAN OPEN GIS SRL
Bulevardul Unirii, nr. 71, Sector 3, Bucuresti
PROIECT NR. DU68
DATA ELABORARE NOIEMBRIE 2025

1.2 OBIECTUL LUCRARH

Obiectul lucrarii este elaborarea PUZ-ului pe terenul cu nr. cadastrale 20411 si 22265,
amplasat in zona de Sud-Vest a satului Stelnica din comuna Stelnica, judetul lalomita,
terenuri ce au ca proprietar pe Neagu Marian, pentru care solicitd dezvoltarea unui
centru de evenimente si functiuni complementare.

Prin prezenta documentatie se solicita :

1. Schimbarea utilizarii functionale a terenului din strada Cetatii nr. 10-12, nr
cadastrale 20411 si 22265, sat Stelnica, comuna Stelnica, juetul lalomita, cu
suprafata de 2.253 mp, din acte si din masuratori, avand categoriile de folosinta
arabil si curti constructii, conform extraselor de carte funciara nr. 20411 si
22265.

Obiectul Planului Urbanistic Zonal il constituie de asemenea rezolvarea problemelor
functionale, tehnice si estetice de pe amplasament, determinarea conditiilor de
amplasare, rezolvarea problemelor urbanistice, propunerea de zonificare si
reglementare a acestei zone cuprinzand elemente tehnice si urbanistice, ce vor stala
baza intocmirii documentatiei pentru obtinerea Autorizatiei de Construire, respectiv:

e regimul juridic, economic si tehnic al terenurilor si constructiilor;

e modul de ocupare si utilizare a terenului P.O.T. si C.U.T;

¢ relatii functionale si estetice cu vecindtatea;

e permisivitati si constrangeri urbanistice;

e rezolvarea circulatiilor carosabile si pietonale si a echiparii tehnico-edilitare;
e dimensionarea, functionalitatea si aspectul arhitectural al constructiilor si

amenajarilor exterioare;
e parcaje - zone verzi.

Mol
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2 STADIUL ACTUAL AL DEZVOLTARII URBANISTICE

2.1 EVOLUTIA ZONEI

Terenurile pentru care se solicitd intocmirea P.U.Z, se situeaza in partea sud- vestica a
localitatii, cu acces principal prin latura estica prin Strada Cetatii si acces secundar prin
latura nordica printr-un drum de exploatare. Terenurile sunt compuse din:

e imaobilele cu nr. cadastrale 20411 si 22265, inscrise in cartile funciare cu nr.
20411 si 22265 UAT Stelnica, in suprafata de 2.253 mp din acte si din
masuratori, avand categoriile de folosinta arabil si curti construtii, conform
extraselor de carte funciara nr. 20411 si 22265.

2.2 INCADRAREA IN LOCALITATE

Zona care face obiectul Planului Urbanistic Zonal face parte din teritoriul administrativ
al comunei Stelnica, terenurile fiind amplasate in intravilan si fiind invecinate astfel :

la est - strada Cetatii;

la vest — nir. cad. 20412;

la nord - drum exploatare;
la sud - nr.cad. 22264.

2.3 ELEMENTE ALE CADRULUI NATURAL

Comuna Stelnica este situata in partea de sud-est a Campiei Romane, in zona de campie
a Baraganului, pe malul stang al bratului Borcei (un brat al Dundrii). Relieful este
predominant plat, cu diferente de nivel minime, tipic cAmpiei agricole, fara forme
morfologice pronuntate.

Comuna se afla intr-o zona cu densitate hidrografica moderatd, influentata de
proximitatea Dunarii si de prezenta Baltei [alomitei. Zonele de apa (lacuri, balti, cursuri
de apd) sunt importante, dar nu exista contrast morfologic semnificativ intre zonele
agricole, cele cu ape sau intravilan.

Pe teritoriul comunei sunt evidentiate urmatoarele zone:

= zona de lunca antropica, modificata prin lucrari de indiguire si protectie
impotriva inundatiilor;

= zona de lunca natural3, aflata in proximitatea cursului raului lalomita si a
bratului Borcea, cu un regim hidrografic activ;

= zona de terasa joasj, slab dezvoltata, prezenta in special in extravilanul comunei,
utilizata predominant pentru agricultura.

Suprafata analizata dispune de un teren predominant plan, neconstruit, ceea ce creeaza
conditii optime pentru organizarea viitoarelor constructii.

i
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2.4 CIRCULATIA

La terenul studiat accesul principal se realizeaza prin Strada Cetétii, avand legatura
directd cu DC8 si DN3B. Terenul are acces secundar in partea de nord printr-un drum de
exploatare.

2.5 OCUPAREA TERENURILOR

Zona considerata face parte din teritoriul administrativ al satului Stelnica, comuna
Stelnica, terenul fiind amplasat in intravilan si fiind incadrat conform PUG in vigoare in
zona functionald L - Zona pentru locuinte, regim de inatime mic.

Terenurile din zona adiacentd sunt de asemenea amplasate in intravilan si incadrate
conform PUG in vigoare in zona functionald L — Zona pentru locuinte, regim de inatime
mic.

2.6 SUPRAFETE DE TEREN CONSTRUITE $I SUPRAFETE DE TEREN LIBERE

Zona face parte din teritoriul administrativ al satului Stelnica, comuna Stelnica, cu o
suprafata de 2.253 mp, fiind amplasat in intravilanul comunei. Terenurile au categoriile
de folosinta arabil si curti construtii, conform extraselor de carte funciara nr. 20411 si
22265. Terenurile sunt libere de constructii.

In proximitatea amplasamentului analizat, la o distanta de aproximativ 700 m, se afld un
ponton amenajat pe malul fluviului Dunirea. Acest ponton reprezinta un punct de acces
la apa utilizat de ambarcatiuni turistice care includ zona in traseele lor de navigatie.
Prin functiunea sa, pontonul contribuie la diversificarea ofertei de mobilitate si
agrement la nivel local, generdand un potential sporit pentru dezvoltarea activitatilor
turistice si recreative in vecinatate.

2.7 CARACTERUL ZONEI, ASPECTUL ARHITECTURAL URBANISTIC.

Zona studiata si terenurile invecinate se caracterizeaza printr-un tesut urban
preponderent rezidential, format din locuinte individuale cu regim de tnaltime redus
(P-P+1E), dispuse pe loturi cu suprafete variabile. Parcelarea existenta este relativ
omogena, iar functiunile dominante sunt exclusiv de locuire.

2.8 TIPUL DE PROPRIETATE ASUPRA TERENULUI

Terenul supus studiului apartine lui NEAGU MARIAN, cu domiciliul in Str. Cetatii, sat
Stelnica, comuna Stelnica, judetul Ialomita, avand suprafata de 2.253 mp, fiind situat
strada Cetatii nr. 10-12, nr cadastrale 20411 si 22265, sat Stelnica, comuna Stelnica,
juetul lalomita.

Terenurile invecinate sunt proprietatati private ale unor persoane fizice sau juridice.

Mol
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2.9 ECHIPAREEDILITARA

Terenul se afla intr-o zona deservita de retea de alimentare cu apa, de canalizare a
apelor uzate si de reteaua de alimentare cu energie electrica, ceea ce permite
racordarea facild a noilor constructii propuse in vederea asigurarii conditiilor necesare
dezvoltarii functiunilor

2.10 PROBLEME DE MEDIU

Din punct de vedere al mediului se poate aprecia ca zona studiatd nu este sub influenta
unor factori poluanti sau perturbatori de mediu, coroborand vecinatitile cu functiunea
nou propusa pe terenul studiat.

i
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3 PROPUNERI DE DEZVOLTARE URBANISTICA

3.1 PROPUNERI- ELEMENTE DE TEMA
Prin tema de proiectare, beneficiarul a solicitat atingerea urmatoarelor obiective:

e schimbari in folosinta terenurilor;
realizarea unor constructii care sa servesca scopului dorit;
modificarea indicatorilor urbanistici propusi prin PUG-ul in vigoare si stabilirea
indicatorilor pentru functiunile propuse;
realizarea racordurilor la retelele edilitare;
lucrari de protejarea si conservarea mediului;

3.2 ORGANIZAREA CIRCULATIEI

Accesul principalla terenul studiat se realizeaza din strada Cetatii, situata pe latura estica
a parcelei, asigurand legitura directa cu reteaua stradala existenta. De asemenea, terenul
beneficiaza de un acces secundar pe latura nordica, prin intermediul unui drum de
exploatare, care faciliteaza accesul tehnic si eventualele manevre pentru intrefinere sau
utilitati.

Avand in vedere existenta in proximitate a pontonului amenajat pe malul fluviului
Dunarea, utilizat ca punct de acostare pentru ambarcatiuni turistice, prezentul PUZ
propune valorificarea acestui element de atractivitate prin imbunatatirea conexiunilor
dintre zona studiata si infrastructura existenta.

In acest sens, se propune realizarea unui traseu pietonal dedicat, care sa asigure legitura
directd intre centrul de evenimente prevazut pe terenul studiat si pontonul situat in
vecinatate. Traseul pietonal este conceput pentru a facilita accesul facil si sigur al
utilizatorilor catre zona de promenada si catre punctul de imbarcare, contribuind astfel
la integrarea noilor functiuni in circuitul recreativ local.

3.3 ZONIFICAREA FUNCTIONALA - REGLEMENTARI, INDICATORI URBANISTICI
3.3.1 ZONIFICAREA TERITORIULUI

Prin prezentul PUZ, pe intreaga suprafata de 2.253 mp, se propune amenajarea unei
zone destinate organizarii de evenimente, cu spatii administrative si functiuni conexe -
unitati de cazare, alimentatie publica si servicii complementare - precum si realizarea
de accese rutiere si pietonale care sa deserveasca atdt incinta, cat si zonele de spatii
verzi amenajate.

ZF08 - Zona mixta: ZF08_1 - Subzona centru de evenimente si functiuni
complementare

e spatii evenimente (salon)
spatii alimentatie publica (restaurant, cafenea etc);
spatii agrement (terenuri de sport acoperite /neacoperite, vestiare, dusuri, etc);

spatii administrative (birouri);
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spatii cazare (pentru personal/clienti) cu maxim 20 de locuri ;
spatii verzi amenajate peisager, plantatii de protectie;
circulatii de incinta (alei pietonale si de acces carosabil) ;
parcari s platforme betonate.

Criteriile principale de organizare arhitectural urbanistica a zonei au fost in principal
urmatoarele :

e asigurarea amenajirilor necesare pentru noua investitie stabilita de acord cu
beneficiarul lucrarii;

e optimizarea circulatiei carosabile si pietonale;

e integrarea si armonizarea noilor constructii;

3.3.2 INDICATORI URBANISTICI

ZF08 - Zona mixta: ZF08_1 - Subzona centru de evenimente si functiuni
complementare

e P.O.T.max.=40%
e C.U.T.max = 0,8 mpADC/mp teren
¢ Rh.max. = P+1E (7mla cornisa)

ZF14 - Zona spatii verzi, sport si agrement: ZF14_1 - Subzona spatii verzi de
protectie

P.0.T. max. = nu este cazul
C.U.T. max. = nu este cazul
¢ Rh. max. = nu este cazul

3.3.3 REGIMUL DE ALINIERE

Criteriile care au stat la baza determinarii regimului de aliniere al constructiilor, stabilit
prin regulament, au fost urmatoarele:

-

e regimul de inaltime al constructiilor propuse

profilul transversal caracteristic al cailor de circulatie
e efecte compozitionale
e regimul de aliniere al constructiilor

Astfel, se propune pentru:

[+

PROPUNERI DE DEZVOLTARE URBANISTICA

ZF08 - Zona mixta: ZF08_1 - Subzona centru de evenimente si functiuni
complementare

e Conform Plansa 3.0 Reglementari Urbanistice_Zonificare Functionala
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ZF14 - Zona spatii verzi, sport si agrement: ZF14_1 - Subzona spatii verzi de
protectie

e Nueste cazul
3.4 ECHIPAREAEDILITARA
3.4.1 ALIMENTAREA CU ENERGIE ELECTRICA

Alimentarea cu energie electrica se va realiza din bransamentul existent. Prin planul
urbanistic zonal se propun urmatoarele:

¢ iluminat de incintda
e alimentarea cu energie electrica a cladirilor propuse a se amenaja

Suplimentar se recomanda si utilizarea sistemelor autonome de asigurare a energiei
electrice din surse regenerabile.

3.4.2 ALIMENTAREA CU APA

Alimentarea cu apa a terenului studiat se va putea realiza prin racaordarea la reteaua
publica de alimentare cu apa existenta pe drumul de acces strada Cetatii.

3.43 CANALIZAREA

Canalizarea apelor uzate menajere aferente terenului studiat se va putea realiza prin
racordarea la reteaua publica de canalizare existenta pe drumul de acces strada Cetatii.

Apele pluviale de pe acoperisuri se vor scurge liber la teren.

344 INCALZIREA

Incalzirea se va asigura in sistem propriu cu centrala termic3. Se recomanda utilizarea
surselor de energie regenerabila.

345 ALIMENTAREA CU GAZE NATURALE

Datorita avantajelor pe care le prezinta folosirea gazelor naturale fata de folosirea
combustibilului solid sau lichid se propune alimentarea cu gaze.

Alimentarea cu gaze naturale a zonei studiate se poate face prin racardarea la reteaua
de distributie de gaze naturale dupa ce aceasta va fi realizata.

3.5 PROTECTIA MEDIULUI

Impactul investitiei asupra mediului se imparte in:

* Impactce are loc in timpul constructiei
= Impact ce are loc in timpul exploatarii acestuia.

Prima faza este limitata si va produce o categorie de impact precum: praf, zgomot si

Mol
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vibratii. Aceste efecte sunt temporare.
3.5.1 POLUAREA AERULUI
Faza de constructie a cladirilor

Calitatea aerului va fi foarte putin afectata de functionarea masinilor si utilajelor
care sunt utilizate la constructii.

Pe parcursul executiei constructiei se propaga in aer praf, pulberi de ciment, posibil
mirosuri neplacute etc.

Faza de exploatare

In timpul exploatarii, factori ca zgomotul si emisia de agenti poluanti, desi redusi
trebuie estimati.

Efectul produs de autovehicolele ce tranziteaza incinta este redus.

3.5.2 POLUAREA SONORA

Avénd in vedere desfasurarea de evenimente in cadrul centrului, nivelul poludrii
sonore va fi monitorizat si limitat conform legislatiei in vigoare, pentru a proteja calitatea
mediului si confortul zonelor adiacente,

3.5.3 POLUAREA APEI DE SUPRAFATA SI A PANZEI DE APA FREATICA.

Prin lucrarile propuse in proiect nu se prezonizeaza a fi afectata calitatea fizica,
radiologica a apei de suprafata si a panzei freatice.

Poluarea biologica a apelor poate fi provocata de agenti patogeni sau germeni de
fermentatie.

3.5.4 POLUAREA SOLULUI

Nu este cazul
Faza de constructie a cladirilor

Definitor la impactul asupra solului:

= evitarea poluarii cu substante petroliere sau alte substante nocive;
= pentru lucrarile ce se executa, depozitarea materialelor de constructii se va face in
spatii clar delimitate, fara a se recurge la distrugerea solului;

Faza de exploatare

= poluarea cu ape uzate - pentru evitarea deversarii acestora direct pe sol, sunt

prevazute retele de canalizare;
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» acumulari de zapada: datorita conformatiei terenului nu exista riscuri de
acumulari de zapada

=  poluarea chimica: nu este cazul ;

» poluarea radioactiva: nu se vehiculeaza materiale radioactive;

= poluarea biologica: nu e cazul;
3.5.5 DESEURILE

Faza de constructie a cladirilor

Deseurile rezultate in timpul constructiei trebuie evacuate prin serviciul de
salubritate al comunei.

Faza de exploatare

Deseurile rezultate in timpul exploatarii, dupa o prealabila sortare, se vor depozita
in euro pubele asezate pe o platforma betonata special amenajata, si vor fi evacuate prin
serviciul de salubritate al comunei in baza unui coentract de prestari servicii.

3.6 ARII NATURALE PROTEJATE

n zona supusi studiului nu se gasesc arii naturale protejate.

3.7 ZONE CONSTRUITE PROTEJATE SI SITURI ARHEOLOGICE

Conform Listei Monumentelor Istorice din Roménia 2015 (Anexa la ordinul
ministrului culturii nr. 2828/2015 pentru modificarea anexei 1 la ordinul ministrului
culturii si cultelor nr. 2 314/2004 privind aprobarea Listei monumentelor istorice,
actualizata si a Listei monumentelor istorice disparute, cu modificarile ulterioare din
24.12.2015, publicatd in Monitorul Oficial, Partea I nr. 113 bis din 15.02.2016) pe
teritoriul satului Stelnica se afld inscrise doud monument istorice:

-

Nr. Crt. Cod LMI Denumire Localitate Datare
Necropola
birituala de :
73 IL-I-s-A- la Stelnica sagj;fi?l::a, Sec V-l a.
’ 14064 3 Chr.
Stelnica
sat Stelnica, Epoca
74 [Lzize-8 Agezare comuna bronzului
14065 3 =
Stelnica tarziu

Sursa datelor: Lista Monumentelor Istorice (2015) - fud. lalomita
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In Repertoriul Arheologic National sunt prezente descoperiri arheologice pe
teritoriul satului Stelnica dupa cum urmeaza:

Cod RAN Denumire Categorie Tip Localitate Epoca (datare)
Neolitic, Epoca
Situl arheologic de la Locuire; asezare; bronzului, Epoca
94508.03 Stelnica - Gradistea | descoperir | necropo Stelnica medievala, Laténe,
Mare e funerara la Hallstatt / sec. IV - 111
a, Chr.
sezarea Coslogenl de Epoca bronzului
94508.02 la Stelnica - Gradistea locuire asezare Stelnica
Stoicii

Sursa datelor: https://ran.cimec.ro/

Zonade studiu ce a generat PUZ nu se suprapune cu niciunul din monumentele protejate
sau siturile arheologice de pe raza satului Stelnica.

3.8 CONSECINTE ECONOMICE SI SOCIALE

Prin realizarea acestui centru de evenimente cu functiuni complementare - unitati de
cazare, alimentatie publica si spatii administrative, consecintele sociale si economice
asupra comunei vor fi preponderent pozitive.

Se va stimula economia locald prin dezvoltarea infrastructurii si realizarea constructiilor,
generand atat o crestere economica temporara, cdt si crearea de locuri de munca n
comunitate. Totodata, terenurile care in prezent sunt slab productive vor fi valorificate
prin investitie, devenind functionale si aducand venituri suplimentare administratiei
locale prin taxe, impozite si redevente.

Aparitia serviciilor si afacerilor complementare - precum spatii comerciale de
proximitate §i servicii de intretinere — va contribui la diversificarea si stabilitatea
economica locala.

Din perspectiva sociald, centrul va consolida rolul comunei ca pol de activitati culturale
si comunitare, facilitind coeziunea sociald si dezvoltarea unor comunitati mai active,
dinamice si implicate.

3.9 ORGANIZAREA SISTEMELOR DE SPATII VERZI

Sistemul de spatii verzi va cuprinde urmétoarele tipuri:

= Plantatii ornamentale situate in vecinatatea cladirilor din incintd, cu rol de
infrumusetare a zonei;

= Plantatii de aliniament de-a lungul drumurilor de acces din cadrul ansamblului
(posibil cu rol de protectie impotriva inzapezirii).
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4 PLANUL DE ACTIUNE PENTRU IMPLEMENTAREA INVESTITIILOR
PROPUSE PRIN P.U.Z.

4.1 CATEGORIIDE COSTURI

Investitia se va realiza etapizat, pe etape stabilite de catre investitor si se vor folosi
fonduri private si/sau imprumuturi, finantari, granturi (fara a se limita si la alt tip de
finaintare dinspre U.E.). Toate costurile legate de realizarea investitiei vor fi suportate de
titularul P.U.Z., investitori privati sau terti interesati. In sarcina administratiei publice
locale cade modernizarea infrastructurii de circulatie existente si intretinerea acesteia,
precum si intretinerea retelelor de alimentare cu apa potabila si canalizare din zona de
studiu.

4.2 IDENTIFICAREA CATEGORIILOR DE LUCRARI NECESARE REALIZARII
INVESTITIEI

Dupa aprobarea prezentului P.UZ. in Consiliul Local al comunei Stelnica, se va
demara procedura de alipire si intabulare a terenurilor, urmatad de elaborarea
documentatiilor si proiectelor tehnice necesare pentru realizarea noilor cladiri propuse
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CATEGORII DE LUCRARI FINANTATORI

Cheltuieli pentru elaborarea documentatiilor tehnico
economice :
e Cheltuieli pentru alipire si intabulare
e Cheltuieli pentru studii de teren (geotehnice,
topografice, etc)
e Cheltuieli pentru elaborarea documentatiilor tehnice
pentru obtinerea autorizatiilor de construire
* Expertize tehnice, Verificari de proiecte, etc
¢ Cheltuieli pentru activitatea de consultanta
e Cheltuieli pentru studii de piata, publicitare, etc

Titularii P.U.Z,
investitori privati sau
terti interesati

Cheltuieli pentru realizarea obiectivelor propuse prin
PUZ.:

e Cheltuieli pentru sistematizarea si amenajarea
terenului (amenajarea terenurilor libere de
constructie, etc)

o Cheltuieli pentru racordarea la retelele publice
(alimentarea cu energie electrica, alimentarea cu apa
potabild, canalizarea apelor menajere) si pentru
asigurarea incalzirii in sistem propriu pana la
implementarea retelei publice de alimentare cugaz in
comuna.

e Cheltuieli pentru realizarea cladirilor si instalatiilor
propuse prin P.UZ. (inclusiv imprejmuiri, mijloace
publicitare, platforme carosabile si parcaje, alei
pietonale, iluminat stradal, etc)

Titularii P.U.Z,
investitori privati sau
terti interesati

4.3 [ETAPIZAREA INVESTITIEI PROPUSE PRIN P.U.Z.

Realizarea ansamblului se va face etapizat, pe areale de interes, prestabilite, conform
unui program de etapizare a investitiei, stabilit de catre titularii P.U.Z,, investitori privati

sau terti interesati, care va avea la bazd urmatoare structura:

¢ Alipirea cadastrala si intabularea noului lot

* Obtinerea autorizatiilor de construire pentru investitiile propuse

e Asigurarea utilitatilor necesare, in conformitate cu propunerile prin P.U.Z.
e Realizarea investitiei (cladiri si amenajari) ce se va finaliza prin receptii la

terminarea lucrarilor
e Intabularea constructiilor
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5 CONCLUZII - MASURI IN CONTINUARE

Obiectivul realizirii centrului de evenimente si functiuni complementare nu se
inscrie in propunerile Planului Urbanistic General al comunei Stelnica, motiv pentru care
a fost necesara elaborarea documentatiei de urbanism de fata.

Realizarea acesteia se poate face etapizat, conform unui program de etapizare a
investitiei care se va stabili impreuna cu beneficiarul luerarii.

Prezenta documentatie a fost elaborata tinand seama de solicitarile beneficiarului.

Pentru concretizarea reglementarilor prevazute sunt necesare, in continuare,
urmatoearele masuri (in baza PUZ-ului avizat si aprobat):

= realizarea documentatiei de investifie pentru realizarea obiectivului, pe baza unui
program dezvoltat;

= autorizarea executarii in zona a constructilor inscrise conditiilor de
furictionalitate prevazute;

= respingerea unor solicitari de construire in zona, neconforme cu prevederile
prezentului PUZ.

Intocmit, i
Urbanist Georgiana PIRVU
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1 DISPOZITII GENERALE

1.1 Rolul regulamentului local de urbanism

Regulamentul local de urbanism este o documentatie cu caracter de reglementare care
cuprinde prevederi referitoare la modul de utilizare a terenurilor si de amplasare a
constructiilor pe teritoriul aferent Planului urbanistic zonal, in suprafata de 2.253 mp.

Normele cuprinse in prezentul Regulament sunt obligatorii la autorizarea executiilor
constructiilor in limitele teritoriului studiat in PUZ.

Prezentul Regulament local de urbanism expliciteaza si detaliaza prevederile cu caracter
de reglementare ale PLANULUI URBANISTIC ZONAL — DEZVOLATARE CENTRU DE
EVENIMENTE SI FUNCTIUNI COMPLEMENTARE de pe teritoriul comunei Stelnica din
judetul lalomita.

Regulamentul local de urbanism constituie act de autoritate al administratiei locale si se
aproba impreuna cu Planul Urbanistic Zonal, in conformitate cu prevederile Legii nr.
350/2001 - legea amenajarii teritoriului si urbanismului.

Modificarea Regulamentului local de urbanism se va face numai in cazul aprobarii unor
modificari ale PUZ-ului, cu respectarea filierei de avizare pe care a urmat-o si
documentatia initiala.

1.2 Bazalegala a elaborarii

La baza elaborarii Regulamentului local de urbanism aferent Planului urbanistic zonal,
sta Regulamentul general de Urbanism aprobat prin H.G.R. nr. 525 /1996, ale caror
prevederi sunt detaliate in conformitate cu conditiile specifice zonei studiate.

Regulamentul se elaboreaza in conformitate cu alte acte legislative specifice sau
complementare domeniului.

In cadrul Regulamentului local de urbanism se preiau prevederile cuprinse in
documentatii de urbanism si proiecte de specialitate intocmite anterior sau concomitent
cu elaborarea PUZ-ului.

Printre acestea se inscrie si Planul Urbanistic General al Comunei Stelnica aprobat prin
HCL nr.51/17.12.2018.

1.3 Domeniul de aplicare al regulamentului local de urbanism

Prevederile cuprinse in Regulamentul local de urbanism se aplica pe orice categorii de
terenuri atat in intravilan cat si in extravilan, in limitele teritoriului studiat prin PUZ.

UTR- ul este o reprezentare conventionala cuprinzand o zona cu functiune predominanta,
cu omogenitate teritoriala si functionala, delimitata in general prin axele strazilor
principale si/sau limitele cadastrale sau naturale.

Regulamentul local de urbanism se aproba prin Hotararea Consiliului Local si constituie
act de autoritate al administratiei publice locale.
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Aprobarea se face pe baza avizelor obtinute si a acordurilor prevazute de lege.

Conform H.G.R. nr. 525/19960 pentru aprobarea Regulamentului General de Urbanism ,
se va avea in vedere :

e pastrarea integritatii mediuluisi protejarea patrimoniului natural si construit,
precum si depistarea si diminuarea surselor de poluare in scopul imbunatatirii
factorilor de mediu conservarea, restaurarea, reabilitarea si protejarea
patrimoniului construit ;

¢ protejarea zonelor cu valoare arheologica , ambientala, peisagistica, ecologica si
sanitara ;

RLU

DISPOZITII GENERALE



PLAN URBANISTIC ZONAL

DEZVOLTARE CENTRU DE EVENIMENTE 5I BENEFICIAR
- - - FUNCTIUNI COMPLEMENTARE NEAGU MARIAN

in Comuna Stelnica. Judetul lalomita

2 REGULIDE BAZA PRIVIND MODUL DE OCUPARE AL TERENURILOR

Cladirile de orice natura, drumurile, retelele edilitare, amenajarile exterioare,
imprejmuirile etc. se vor realiza numai in intravilanul aprobat al comunei, in baza
certificatelor de urbanism si autorizatiilor de construire eliberate conform prevederilor
prezentului Plan Urbanistic Zonal.

La eliberarea autorizatiei de construire urmeaza sa se verifice:

dreptul de proprietate al solicitantului asupra terenului ;
inscrierea functiunii solicitate in functiunea dominanta a zonei in care urmeaza sa
se amplaseze cladirile.
respectarea conditiilor impuse prin certificatul de urbanism emis anterior
existenta tuturor pieselor scrise si desenate prevazute de Ordinul nr.839/2009 al
M.D.R.L. de aplicare a Legii nr.50/1991 modificata si completata, in documentatia
de executie

¢ respectarea aliniamentelor, distantelor, regimului de inaltime, POT- ul si CUT- ul,
prevazute in documentatie.
respectarea executarii cladirilor si amenajarilor din materiale durabile;
asigurarea bransarii cladirilor la retelele edilitare;

e asigurarea parcajelor necesare;

2.1 Reglementari privind pastrarea integrititii mediului si protejarea
patrimoniului natural si construit

Utilizarea functionala a terenurilor se reprezinta grafic in documentatiile de urbanism
prin PLANSELE DE REGLEMENTAR!I URBANISTICE - Zonificare functionala, regim juridic,
plan ilustrativ, etc.

Pentru asigurarea accesului la cursurile de apa si la lucrarile hidrotehnice, in scopul
mentinerii integritatii albiilor minore pentru efectuarea interventiilor operative in
situatii exceptionale, in jurul lacurilor naturale sau artficiale, barajelor si prizelor, precum
si celorlalte lucrari hidrotehnice, se instituie zone de protectie conform Legii apelor nr.
107/1996 - Anexa 2.

Protectia infrastructurii de imbunatatiri funciare se realizeaza potrivit Ordinului MAPDR
nr. 227 /2006 cu modificarile ulterioare.

Autorizarea executarii constructiilor si amenajarilor care, prin amplasament, functiune,
volumetrie si aspect arhitectural — conformare si amplasare goluri, raport gol - plin,
materiale utilizate, invelitoare, paleta cromatica, etc.- depreciaza valoarea peisajului este
interzisa (art.8 din R.G.U.)

Autorizarea executarii constructiilor in zonele care cuprind valori de patrimoniu cultural
construit, de interes local, declarate si delimitate prin Hotarare a Consilliului Judetean ,
se face cu avizul serviciilor publice descentralizate din judet, subordonate Ministerului
Culturii.
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Autorizarea constructiilor in zona sau vecinatatea siturilor arheologice se va face numai
dupa descarcarea acestuia de sarcini specifice si numai cu avizul prealabil al Directiei
pentru Cultura, Culte si Patrimoniu Cultural al judetului lalomita.

Colectarea deseurilor se va face la nivel de zona, prin activitati de salubrizare care vor fi
de natura sa nu creeze probleme de sanatate, poluarea mediului sau sa degradeze cadrul
ambietal si imaginea civilizata.

2.2 Reglementari privind siguranta constructiilor si apararea interesului public

Autorizarea executarii constructiilor in zonele expuse la riscuri tehnologice precum si in
zonele de servitute si de protectie ale sistemelor de alimentare cu energie electrica,
conductelor de gaze, apa, canalizare, cailor de comunicatiie si altor asemenea lucrari de
infrastructura este interzisa.

Asigurarea echiparii tehnico- edilitare in zona se va face cu respectarea art. 13 - R.G.U.

Autorizarea executarii constructiilor se face cu conditia asigurarii compatibilitatii dintre
destinatia constructiei si functiunea dominanta a zonei, conform art. 14 - R.G.U.

Autorizarea executarii constructiilor se face cu conditia respectarii indicatorilor maximi
admisibili P.O.T. si CUT stabiliti prin documentatiile de urbanism.

Autorizarea executarii lucrarilor de utilitate publica se va face in baza documentatiilor de
urbanism aprobate si conform art. 16 - R.G.L.

2.3 Indicatorii P.0.T . si C.U.T.

Procentul de ocupare a terenului - P.O.T. reprezinta raportul dintre suprafata ocupata la
sol ( construita) si suprafata terenului considerat.

Coeficientul de utilizare - C.U.T. reprezinta raportul dintre totalul ariei construite
desfasurate si suprafata terenului considerat.

Valorile mentionate in documentatiile de urbanism sunt maxime. Ele se stabilesc in mod
diferentiat in functie de parcelar, regim de inaltime, echipare tehnico - edilitara etc.

2.4 Reglementdri privind amplasarea si retragerile minime obligatorii ale
constructiilor

Orientarea fati de punctele cardinale

Amplasarea executarii constructiilor se face cu respectarea conditiilor si recomandarilor
de orientare fata de punctele cardinale, conform anexei nr. 3 din R.G.U.

Amplasarea fati de drumuri publice

Amplasarea constructiilor si amenajarilor fata de drumurile publice sau de interes public
se face tinand seama de conditiile cuprinse la articolul 18 din Regulamentul general de
urbanism, de prevederile Ordonantei guvernului nr.43/1997, cu modificarile ulterioare,
precum si de alte reglementéri specifice.
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Amplasarea constructiilor si autorizarea acestora in zona de protectie a drumurilor se
poate face cuavizul administratorului acestuia.

Amplasarea constructiilor fata de aliniament

Autorizarea executarii constructiilor se face in conditiile respectarii regimului de aliniere
prevazut in documentatia de fata urbanistice, conform art. 23 - R.G.U.

Aliniament - linia de demarcatie intre terenurile apartinand domeniului public si cele
apartinand domeniului privat.

Regim de aliniere - linia constructiilor care urmareste fronturile construite ale cladirilor.
Fata de aliniament constructiile pot fi amplasate sau aliniate in urmatoarele situatii:

e pealiniament;
e retras de la aliniament.

Prin prezenta documentatie amplasarea constructiilor se propune a se face retrasa de la
aliniament.

Distante minime obligatorii fata de limitele laterale si limita posterioara a parcelei

Autorizarea executarii constructiilor se face in conditiile respectarii distantelor minime
obligatorii fata de limitele laterale si limita posterioara a parcelei, prevazute in
documentatiile urbanistice, conform art. 24 - R.G.U. si Codului Civil

Amplasarea constructiilor unele fata de altele, pe aceeasi parcela.
Distante minime obligatorii

Distantele dintre cladirile alaturate, pe aceeasi parcela, trebuie sa fie suficiente pentru a
permite intretinerea acestora, accesul pompierilor, accesul mijloacelor de salvare, astfel
incat sa nu rezulte nici un inconvenient legat de iluminarea naturala, insorire, salubritate,
securitate in caz de seism etc.

Distantele minime acceptate sunt egale inaltimea la atica cladirii celei mai inalte.

2.5 Reglementari cu privire la asigurarea acceselor obligatorii

Autorizarea executarii constructiilor este permisa numai daca exista posibilitate de acces
la drumurile publice, conform destinatiei constructiei si cu permiterea accederii
mijloacelor de stingere a incediilor - vezi art. 25 si Anexa nr. 4 - R.G.U.

Autorizarea executarii constructiilor si amenajarilor de orice fel se va face numai daca se
asigura accese carosabile si pietonale corespunzatoare importantei si destinatiei
constructiei conform art. 26 - R.G.U. Accesele pietonale vor fi conformate astfel incét sa
permita circulatia perseanelor cu mobilitate redusa si care folosesc mijloace specifice de
deplasare.

Dupa finalizarea lucrarilor, amplasamentul va fi adus la stadiul si parametrii initiali; orice
degradare a domeniului public rezultata ca urmare a construirii obiectivului, va fi
suportata de catre beneficiar.
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Organizarea circulatiei se va face in conformitate cu propunerile din documentatia
urbanistica P.U.Z. Nu va fi afectata circulatia din zona ca urmare a construirii abiectivului,
iar lucrarile vor fi semnalizate conform legislatiei in vigoare.

2.6 Reglementari privind echiparea tehnico - edilitara

Autorizarea executarii constructiilor este permisa numai daca exista posibilitatea
racordarii noilor consumatori la retelele de apa, la instalatiile de canalizare si de energie
electrica, conform R.G.U. Se admit solutii provizorii de alimentare cu apa si canalizare, cu
asigurarea posibilitatii de racordare la viitoarele retele de apa si canalizare si cu conditia
respectarii normelor de protectie sanitara si obtinerii avizului Agentiei de Protectie a
Mediului.

2.7 Reglementari privind forma si dimensiunile terenurilor pentru constructii

Regimul de indltime

Autorizarea executarii constructiilor se face cu respectarea regimului de inaltime
prevazut in documentatiile urbanistice, conformart. 31 - R.G.U.

Cladirile noi propuse nu vor depasi P+1E (7,00 m la cornisa).

Aspectul exterior al constructiilor

Autorizarea executarii constructiilor este permisa numai daca aspectul exterior nu
distoneaza cu aspectul general al zonei - vezi art. 32 - R.G.1L

Prescriptiile vor urmari armonizarea constructiilor din cadrul ansamblului ( finisaje,
regim de inaltime, detalii de arhitectura, tipul acoperirii si al invelitorii etc.),
imbunatatirea aspectului compositional si architectural al cladirilor prin folosirea de
materiale moderne, ridicarea nivelului calitativ al imaginii, corelarea functionala intre
cladiri sau intre cladiri si amenajarile exterioare cu caracter public.

2.8 Reglementari privind amplasarea de parcaje, spati verzi si imprejmuiri

Parcaje

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

Parcajele vor fi configurate spatial in conformitate cu Normativul departamental pentru
proiectarea parcajelor in localitati urbane - P132/1993 (si proiect nr.6970/N/1992 -
URBANPROIECT) si cu respectarea prevederilor art. 33 si Anexa nr. 5 - R.G.U.

Spatii verzi si plantate

Autorizarea executarii constructiilor si amenajarilor va dispune obligativitatea mentinerii
sau crearii de spatii verzi si plantate, in functie de destinatia si capacitatea constructiei,
conform art. 34 si Anexa nr. 6 - R.G.U.

Se recomanda ca pe suprafetele neocupate cu cladiri sau rezervate pentru realizarea
obiectivelor de utilitate publica sa se asigure plantarea cel putin a unui arbore la fiecare
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100 m de teren si amenajarea de spatii plantate in zona destinata spatiilor verzi .
Imprejmuiri

Realizarea imprejmuirilor se va face cu respectarea prevederile art. 35 - din R.G.U.
Zone cu restrictii/interdictii de construire

Nu se vor executa constructii(cladiri, instalatii de orice fel, imprejmuiri, anexe, etc) in
zonele de protectie ale surselor si sistemelor de alimentare cu apa conform HG nr.
930/2005, cu modificarile si completarile ulterioare.

Se vor respecta 0G 43/1997 privind regimul drumurilor, republicata cu modificarile si
completarile ulterioare si Planul Urbanistic General impreuna cu Regulamentul Local de
Urbanism, aprobat prin HCL nr. 51/17.12.2018.
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3 PRESCRIPTII SPECIFICE PE ZONE, SUBZONE SI UNITA']_‘I
TERITORIALE DE REFERINTA

3.1 Generalitati: Caracterul zonei

Zona nou creata are un caracter recreativ si cultural (evenimente, spectacole, conferinte
etc), cu functiuni complementare destinate activitatilor conexe si cu un spatiu verde de
protectie care contribuie la calitatea ambientala.

In cadrul amplasamentului studiat se identifica urmatoarele zone si subzone functionale:

¢ Z7ZF08 - Zona mixta: ZF08_1 - Subzona centru de evenimente si functiuni
complementare

¢ ZF14 - Zona spatii verzi, sport si agrement: ZF14_1 - Subzona spatii verzi de
protectie;

3.2 Utilizare functionala

3.2.1 Utilizari admise:

ZF08 - Zona mixta: ZF08_1 - Subzona centru de evenimente si functiuni
complementare

spatii evenimente (salon)

spatii alimentatie publicad (restaurant, cafenea etc);

spatii agrement (terenuri de sportacoperite/neacoperite, vestiare, dusuri, etc);
spatii administrative (birouri);

spatii cazare (pentru personal/clienti) cu maxim 20 de locuri ;

spatii verzi amenajate peisager, plantafii de protectie;

circulatii de incinta (alei pietonale si de acces carosabil) ;

parcari s platforme betonate.

ZF14 - Zona spatii verzi, sport si agrement: ZF14_1 - Subzona spatii verzi de
protectie

¢ (Circulatii pietonale pentru intrefinerea spatiilor plantate si accesul la activitatile
permise;
Mabilier urban;

e Lucrari tehnico- edilitare care servesc functiunile de baza;

e Plantatii de protectie.

3.2.2 Utilizari interzise:

in toate suzonele functionale sunt interzise :

e activitatile productive poluante, cu risc tehnologic sau incomode prin traficul
generat;

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

e lucrarile de terasament de natura sa afecteze amenajarile din spatiile publice si
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constructiile de pe parcelele adiacente, care pot sa provoace scurgerea apelor pe
parcelele vecine sau care impiedica evacuarea si colectarea rapida a apelor
meteorice;

e orice utilizari care pot produce dezagremente datorita specificului activitatii;

3.3 Conditii de amplasare, echipare si configurare a cladirilor

3.3.1 Caracteristici ale parcelelor

Pentru ZF08 - Zona mixta: ZF08_1 - Subzona centru de evenimente si functiuni
complementare:

e Sevarespecta Plansa nr. 3.0 Reglementdri urbanistice prin prezentul PUZ

Pentru ZF14 - Zona spatii verzi, sport si agrement: ZF14_1 - Subzona spatii verzi de
protectie:

¢ Sevarespecta Plansa nr. 3.0 Reglementdri urbanistice din prezentul PUZ.

3.3.2 Amplasarea cladirilor fata de aliniament

Pentru ZF08 - Zona mixta: ZF08_1 - Subzona centru de evenimente si functiuni
complementare:

e (ladirile vor respecta retragerea de la aliniament de min. 5,00 m conform Plansei
nr. 3.0 Reglementadri urbanistice

Pentru ZF14 - Zona spatii verzi, sport si agrement: ZF14_1 - Subzona spatii verzi de
protectie:

e Nueste cazul

3.3.3 Amplasarea cladirilor fata de limitele laterale si posterioare ale parcelelor

Pentru ZF08 - Zona mixta: ZF08_1 - Subzona centru de evenimente si functiuni
complementare:
e C(ladirile vor respecta retragerea de min. 3,00 m de la limitele laterale si retragerea
de min. 5,00 m de la limitele posterioare, conform Plansei nr. 3.0 Reglementdri
urbanistice

Pentru ZF14 - Zona spatii verzi, sport si agrement: ZF14_1 - Subzona spatii verzi de
protectie:

» Sevarespecta retragerile stabilite in Planga nr. 3.0 Reglementdri urbanistice,
care variaza intre 3.00 msi 5,00 m.

3.3.4 Amplasarea cladirilor unele fata de altele pe aceeasi parcela

Pentru ZF08 - Zona mixta: ZF08_1 - Subzona centru de evenimente si functiuni
complementare:
¢ (Cladirile vor respecta intre ele distante egale cu jumatate din inaltimea la cornisa a
celei mai inalte dintre ele, dar nu mai putin de 3,00 m.
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Pentru ZF14 - Zona spatii verzi, sport si agrement: ZF14_1 - Subzona spatii verzi de
protectie:
e Nuestecazul;

3.3.5 Circulatii si accese

¢ calea principald de acces auto la amplasament este Strada Cetatii. Situl prezinta un
acces secundar pe latura de Nord printr-un drum de exploatare. Prin prezentul
PUZ se propune modernizarea si intretinerea drumurilor de acces.

s pentru toate categoriile de constructii, se va asigura, in mod abligatoriu, accesul
carosabil pentru colectarea deseurilor si pentru mijloacele de stingere a
incendiilor.

s accesele pietonale vor fi conformate astfel incat sa permita circulatia persoanelor
cu mobilitate redusa si care folosesc mijloace specifice de deplasare

3.3.6 Stationarea autovehiculelor

e Stationarea si parcarea autovehiculelor se va realiza pe parcelele din cadrul
amplasamentului care face obiectul PUZ

3.3.7 Inaltimea maxima admisibila a cladirilor

ZF08 - Zona mixta: ZF08_1 - Subzona centru de evenimente si functiuni
complementare:
¢ Iniltimea maxima a constructiilor nu va depasi P+1E (7,00 m la cornisi)

ZF14 - Zona spatii verzi, sport si agrement: ZF14_1 - Subzona spatii verzi de
protectie:
e Nueste cazul.

3.3.8 Aspectul exterior al cladirilor

ZF08 - Zona mixta: ZF08_1 - Subzona centru de evenimente si functiuni
complementare:

e se interzice folosirea azbocimentului si a tablei stralucitoare de aluminiu pentru
acoperirea cladirilor;

e aspectul cladirilor va fi subordonat cerintelor specifice unei diversitai de
functiuni si exprimarii prestigiului investitorilor, dar cu conditia realizarii unor
ansambluri compozitionale care sa tina seama de caracterul general al zonei;

e aspectul cladirilor va exprima caracterul gi reprezentativitatea functiunii si va
raspunde exigentelor actuale ale arhitecturii europene de "coerenta” si "eleganta”;

e este interzisa utilizarea culorilor stridente. Finisajele exterioare vor avea culori
pastelate si culori naturale ale materialelor;

e culorile de contrast nu vor ocupa mai mult de 15% din fiecare fatada ;

ZF14 - Zona spatii verzi, sport si agrement: ZF14_1 - Subzona spatii verzi de
protectie:

e Nu este cazul.
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3.3.9

Conditii de echipare edilitara

Toate utilitatile se vor asigura prin racordare la retelele edilitare publice
disponibile.

Alimentarea cu apa a obiectivului propus pe amplasament se va face prin
bransarea la reteaua publica de alimentare cu apa, existentd in zona.

Apa preluata din reteaua publica va fi folosita in scop potabil si igienico-sanitar
(menajer).

Reteaua de distributie apa se va executa din conducte din PEHD.

Evacuarea apelor uzate care se va realiza prin intermediul retelelor publice
existente in zona.

Apele pluviale vor fi evacute liber, la teren.

Calitate apelor uzate evacuare in reteaua publica de canalizare va respecta limitele
impuse de NTPA 002, conform HG nr. 352/2005.

Reteaua de canalizare menajera se va executa din conducte din PVC-KG.
Alimentarea cu energie electrica a viitoarelor constructii se va realiza din reteaua
de medie tensiune ce alimenteaza comuna Stelnica.

Se recomanda si utilizarea sistesmelor autonome de asigurare a energiei electrice
din surse regenerabile.

3.3.10

Spatii libere si spatii plantate

Spatiile verzi vor reprezenta minim 30% din suprafata parcelelor reglementate,
identificate prin nr. cadastrale 20411 si 22265; In acest procent este inclusa
suprafata aferenta ZF14 - Zona spatii verzi, sport si agrement: ZF14 1 -
Subzona spatii verzi de protectie ( supraf. 566,00 mp) la care se va adauga o
suprafatd de min. 110,00 mp care va fi amenajata ca spatiu verde.

Spatiile neconstruite si neocupate de accese, platforme, parcaje trotuare de garda
vor fi inierbate si plantate cu unarbore la fiecare 100 mp.

Se recomanda, din considerente ecologice si de economisire a cheltuielilor de
intretinere de la buget, utilizarea speciilor locale adaptate conditiilor climatice i
favorabile faunei antropofile specifice, cu exceptia segmentelor decorative cu
caracter special.

3.3.11

Imprejmuiri

RLU

Imprejmuirile orientate spre spatiul public vor avea un soclu opac cu inéltimea
maxima de 60 cm si o parte transparentad, realizata din grilaj metalic sau intr-un
sistem similar care pemite vizibilitatea in ambele directii si patrunderea
vegetatiei. Inalfimea maxima a imprejmuirilor orientate spre spatiul public va fi de
max. 2,0 m;

Imprejmuirile spre parcelele vecine vor avea maximum 2,50 m indltime si vor fi de
tip semi-transparent sau opac;

imprejmuirile vor putea fi dublate de garduri vii;

Portile imprejmuirilor situate In aliniament se vor deschide spre interiorul
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parcelei;
¢ Tratamentul arhitectural al imprejmuirilor va fi corelat cu cel al cladirilor aflate pe
parcela.

3.4 Posibilititi maxime de ocupare si utilizare a terenului
3.4.1 Procent maxim de ocupare a terenului (P.0.T.)

e P.0.T. max. = 40% ( se va calcula raportat la suprafata totala a terenurilor ce au
generat PUZ, respectiv 2.253 mp)

34.2 Coeficient maxim de utilizare a terenului (C.U.T.)

s C.U.T.max = 0,8 ( se va calcula raportat la suprafata totald a terenurilor ce au
generat PUZ, respectiv 2.253 mp)

intocmit,
Urb. Georgiana PIRVU

vaitd

RUR
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Propunerea privind trecerea din domeniul privatal persoanelor fizice sau juridice In domeniu public al comunei, pentru alte terenuri decat
cel cu nr. cadastrale 20411 5i 22265 reprezinta o sugestie, ce are caracter orientativ si care se

va detalia/reglementa prin documentatii de
drumurilor existente.
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