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HOTARAREA NR. proiect

PRIVIND : aprobarea Planului Urbanistic Zonal si a Regulamentului Local
de Urbanism pentru introducerea unui teren in intravilanul orasului .

Consiliul local al orasului Baile Govora , judetul Valcea » intrunit in sedinta
ordinard in data de 12..2022 la care participd un numar de  consilieri ., din totalul
de 11 consilieri in functie :

Aviénd in vedere referatul de aprobare al primarului orasului Baile Govora
inregistrat sub nr..12.2022 si referatului de specialitate al Serviciului Urbanism §i
de Amenajare a Teritoriului inregistrat sub nr..12.2022 privind : aprobarea
Planului Urbanistic Zonal §i a Regulamentului Local de Urbanism pentru
introducerea unui teren in intravilanul orasului :

Ludnd in considerare cererea numitilor Tobescu Stefan si Tobescu
Paraschiva inregistrati sub nr.

Dat fiind Certificatul de Urbanism nr.2/18.01 2022 ;

In conformitate cu dispozitiile art.129 | alin.1 , alin.14 . din Ordonanta de
Urgentd a Guvernului nr.57/2019 . privind codul administrativ » cu modificarile si
completirile ulterioare : Legea nr.50/1991 , privind constructiile , cu modificirile
§i completarile ulterioare Legea nr.350/2001 , privind amenajarea teritoriului si
urbanismul , cu modificarile si completdrile ulterioare :

Tindnd cont si de raportul intocmit de catre secretarul general al orasului
inregistrat sub nr..12.2022 . prin care se da aviz favorabil proiectului de hotérére

Fiind indeplinite si procedurile prevazute de Legea nr.52/2003 | privind
transparenta decizionald cu privire la aprobarea actelor cu caracter normativ :

Dat fiind faptul ca s-au respectat cu prevederile Legii nr.24/2000 privind
normele de tehnica legislativa pentru elaborarea actelor normative . cu
modificarile si completarile ulterioare -



Avand in vedere si rapoartele comisiilor de specialitate din cadrul
consiliului local inregistrate sub nr..12.2022 | prin care acestea dau aviz favorabil
proiectului de hotarére ;

in temeiul prevederilor art.140 . art. 154 , alin.1 . art. 196 . alin.1 . lita . din
Ordonanta de Urgenta a Guvernului nr.57/2019 , privind codul administrativ . cu
modificarile i completarile ulterioare , cu un numar de  voturi pentru :

HOTARASTE

Art.1. Se aproba Planul Urbanistic Zonal si a Regulamentul lLocal de
Urbanism pentru introducerea unui teren in intravilanul orasului , solicitat de catre
Tobescu Stefan si Tobescu Paraschiva , conform documentatiei anexa , ce face
parte integranta din prezenta hotarére .

Art.2. Primarul Orasului Baile Govora , prin aparatul sau de specialitate va
duce la indeplinire prezenta hotdrdre , iar secretarul general al orasului va
comunica persoanelor interesate hotararea in termenele legale prin intermediul
compartimentului secretariat §i o va afiga pe site-ul primdriei prin compartimentul
informaticd ., dupd cum urmeaza: Institutiei Prefectului Judetul Vilcea .
primarului orasului , serviciul de Urbanism §i Amenajare a Teritoriului , domnului
Tobescu Stefan si Tobescu Paraschiva .

Initiator avizat pentru legalitate : secretarul general al orasului
Mateescu Mihai jr. Gugu Cristi,r\x '
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Referat

Privind: aprobarea, prin hotdrére a Consiliului Local al orasului Béile Govora, a
PLANULUI URBANISTIC ZONAL : PUZ SI RLU PENTRU INTRODUCERE TEREN IN

INTRAVILANUL ORASULUI BAILE GOVORA , PCT COSARE ”

MEMORIUL TEHNIC EXPLICATIV
STUDIUL DE OPORTUNITATE - PUZ

Potrivit legii 350/2001 , anexa 1, planul urbanistic zonal se aproba prin Hotarare de
Consiliu Local

DATE GENERALE

Prezenta documentatie se intocmeste la solicitarea sotilor Tobescu Stefan si Tobescu
Paraschiva cu domiciliul in Orasul Baile Govora, str. Tudor Vladimirescu, nr.74, jud. Valcea
in vederea obtinerii de avize solicitate prin Certificatul de Urbanism nr.02 din 18.01.2022
emis de Primaria orasului Baile Govora pentru Elaborare Plan urbanistic zonal (PUZ) si
Regulament local de urbanism (RLU) pentru introducere teren in intravilanul orasului Baile
Govora
Suprafata de teren aflata in proprietatea sotilor Tobescu Stefan si Tobescu Paraschiva in
vederea realizarii PUZ si RLU este de 9.008 mp.

REGIMUL JURIDIC
Imobilul situat in pet. “Cosare”, oras Baile Govora, jud.Valcea format din teren in
suprafata de 9.008 mp suprafata rezultata din masuratori (9.900 mp din acte) din care: 2060
mp teren fanete si 6948 mp teren livada, este in extravilanul Orasului Baile Govora, fara
constructii si neimprejmuit; Carte Funciara nr.36167 a localitatii Baile Govora si Contract de
vanzare-cumparare autentificat cu nr.716 din 18 septembrie 2020 de BINP Mitroi Dan-Mihai.

REGIMUL ECONOMIC
Folosinta actuala a terenului este “faneata si livada”; conform PUG al Orasului Baile
Govora aprobat cu HCL, terenul este situat in extravilan, cu acces din prelungirea strazii
Cimitirului. adiacent la UTR 4 - zona locuire individuala si colectiva si functiuni
complementare locuirii si incadrandu-se ca functiuni in UTR. 2 — zona locuire individuala,
turism, pensiuni, case de vacanta si UTR-uri cu utilizari premise si interzise conform PUG si
RLU al Orasului Baile Govora aprobat cu HCJ Valceca nr. 16 din 29.03.2013.

REGIMUL TEHNIC
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Teren avand ca vecinatati: la nord si nord-est domeniul public str.Cimitirului, la nord —vest
proprietati private personae fizice mostenitori def. Popescu Gheorghe si def. Buse Gheorghe,
la sud-est proprietati private persoane fizice mostenitori def. Popescu Gheorghe, la sud-vest
proprietati private personae fizice mostenitori def. Buse Gheorghe si nr. cadastral 1005 Oras
Baile Govora.

Terenul fiind in extravilan zona nu este dotata cu utilitati.

PROPUNERE SOLUTIE DE URBANISM

Propunerea urbanistica pentru introducerea terenului de 9008 mp in intravilanul orasului
Baile Govora prevede elaborarea unui PUZ si RLU aferent acestuia cu utilizari premise si
interzise, conform RLU al PUG aprobat.

Suprafata de teren studiata prin PUZ si RLU va fi extinsa la cca. 11.200 mp, respectiv
9.008 mp fam. Tobescu Stefan si Paraschiva, 1.492 mp alte proprietati persoane fizice
particulare pentru a realiza o continuitate a perimetrului construibil prin alipirea terenului la
UTR 4 si introducerea in intravilan a segmentului de drum al strazii Cimitirului de cca. 700
mp, adiacent terenului, necesar pentru asigurarea accesului si a utilitatilor. Pentru suprafata de
teren studiata prin PUZ si RLU aferent acestuia, se va realiza si un Studiu de diagnostic
arheologic intruziv de catre Muzeul Judetean Aurelian Sacerdoteanu Valcea; studiul este
solicitat prin certificatul de urbanism emis de Primaria orasului Baile Govora, terenul fiind in
vecinatatea sitului istoric determinat prin PUG aprobat..

Proprietarii terenului studiat doresc realizarea unor functiuni de turism si agrement care
vin in prelungirea functiunii aflata in proxima vecinatate ,UTR 2 pentru pet. Coasta lui Dura.
Terenul va avea acces pe latura de nord-est din str. Cimitirului, portiunea de strada care se
introduce in intravilan.

Prin PUZ si RLU de introducere a terenului in intravilanul Orasului Baile Govora se
realizeaza marirea intravilanului si extinderea Zonei balneare si turistice, respectiv - subzona
balneara §i turistica situata in afara zonei protejate balnear si turistic cu suprafata de 11.200
mp (1,12 ha). Zonificarea functionala propusa a parcelei va fi astfel:

Conform propunerii din PUZ initiat, coroborat cu prescriptiile specifice pe zone, subzone
si unitati teritoriale de referinta din PUG aprobat, terenul supus introducerii in intravilan se va
afla in Zona balneara si turistica — Subzona balneara si turistica aflata in afara zonei protejate,
respectiv in Zona de locuire §i cazare turistica in locuinte gen "pensiune" — Subzona locuire ,
case de vacanti , agroturism , pensiuni turistice, cu functiuni specifice UTR 2.

PRESCRIPTII SPECIFICE PE ZONE, SUBZONE SI UNITATI TERITORIALE DE
REFERINTA

ZONA BALNEARA SI TURISTICA
- Subzona balneara si turistica situata in afara zonei protejate

ZONA DE LOCUIRE si cazare turistica in locuinte. gen "pensiune":
- Subzoni locuire , case de vacanti , agroturism , pensiuni turistice

DESCRIERE:
Zona include conf. PUG aprobat, loturile cu locuinte individuale din orasul Baile
Govora. - UTR 1, UTR 2, UTR 4, UTR 5, UTR 8, UTR 9, UTR 10
Caracteristici:
- zona cu locuinte individuale pe lot, cu aspect urban sau semi-rural, ce poate evolua cétre un
statut urban civilizat;
- activita{i permise: constructii de turism amplasate in zone deluroase nepoluate, bogat
plantate sau in vecinatatea altor dotari turistice, in locuri pitoresti, cu microclimat favorabil,
ferite de zgomot sau de alte surse de poluare, precum si de orice alte elemente care ar putea
pune in pericol securitatea turistilor (linii de inalta tensiune, terenuri cu risc de alunecare, zone
inundabile);
- se vor evita amplasamentele in vecinatatea surselor de poluare de noxe, zgomote puternice si
vibratii.
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SECTIUNEA I : UTILIZARE FUNCTIONALA
ARTICOLUL 1 — UTILIZARI ADMISE

- locuinte cu standard mediu i ridicat, compatibile cu tinuta arhitecturala a cladirilor
existente;

. constructii de turism cu alte mijloace de cazare , unitati hoteliere , vile , cabane turistice ,
pensiuni turistice , camere de inchiriat pentru turism in locuintele cetatenilor , campinguri ,
sate de vacanta . activitati ale agentiilor de voiage i ale tur-operatorilor, activitati ale
agentiilor de transport;

ARTICOLUL 2 — UTILIZARI ADMISE CU CONDITIONARI
- cazare tip pensiune, in cadrul locuinei existente; cu urmitoarele condifii:
(1) functiunea sa nu stanjeneasca vecinatatile;
(2) functiunea sa nu implice modificari ale arhitecturii exterioare sau a elementelor valoroase
ale interiorului:
(3) sa nu afecteze vegetatia existenta in curli;

ARTICOLUL 3 — UTILIZARI INTERZISE
activitati care pot provoca degradarea cladirilor;
activitati productive poluante, cu risc tehnologic sau incomode prin trafic;
- constructii provizorii de orice natura, inclusiv chioscuri si panouri publicitare de orice
dimensiuni si indiferent de modalitatea lor de montare;
- depozitare en-gros;
- depozitarea pentru vanzare a unor substante inflamabile sau toxice;
- activitati care utilizeaza pentru depozitare terenul vizibil din circulatiile publice sau din
institutiile publice:
- platforme de precolectare a degeurilor urbane;
- stationarea si gararea autovehiculelor in constructii multietajate;
- lucrari de terasament de natura sa afecteze amenajdrile din spatiile publice §i constructiile de
pe parcelele adiacente:
- orice lucrdri de terasament care pot sa provoace scurgerea apelor pe parcelele vecine sau care
impiedica evacuarea si colectarea apelor meteorice.

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

ARTICOLUL 4 — CARACTERISTICI ALE PARCELELOR (suprafete, forme,dimensiuni)
Caracteristicile parcelelor: se mentin neschimbate dimensiunile i formele actuale ale
parcelelor. Parcelele se pot diviza in loturi alaturate de minimum 300 mp fiecare, cu
asigurarea accesului carosabil la fiecare lot (servitute). Pentru lucririle noi, lotul se considera
construibil daca are suprafata minima de 300 mp, in acest scop fiind admise comasdri de
loturi, intre limitele de 300-1000 mp ale lotului rezultat dupa comasare.

ARTICOLUL 5 — AMPLASAREA CLADIRILOR FATA DE ALINIAMENT
Amplasarea fata de aliniament: agezarea cladirilor se va face retras cu 3 m de la
aliniamentul strazii; fatada clidirii va fi paralela cu acest aliniament.

ARTICOLUL 6 — AMPLASAREA CLADIRILOR FATA DE LIMITELE LATERALE si
POSTERIOARE ALE PARCELELOR
Alinierea laterala si posterioara. In cazul in care pe una dintre limitele laterale ale parcelei
exista calcanul unei constructii invecinate, noua cladire se va alipi la acest calcan pe 0 lungime
de maxim 15 m de la aliniament, iar fata de limita opusa a parcelei se va retrage la o distanta
egala cu jumitate din indl{imea la cornisa, dar nu mai putin de 3 metri;
- in cazul in care parcela se invecineaza cu cladiri retrase fata de limitele laterale ale parcelei,
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noua cladire se va retrage obligatoriu fata de ambele limite laterale ale parcelei la o distanta
egala cu jumitate din inaltime, dar nu mai pufin de 3 metri;

- cladirile se vor retrage fata de limita posterioara la o distanta de cel pufin jumétate din
indltimea cladirii masurata la corniga dar nu mai putin de 5 metri; in cazul in care pe limita
posterioara a parcelei exista calcanul unei constructii invecinate, noua cladire se va alipi la
acest calcan.

ARTICOLUL 7 — AMPLASAREA CLADIRILOR UNELE FATA DE ALTELE PE ACEEASI
PARCELA
Amplasarea clidirilor pe aceeasi parcela: cladirile vor respecta intre ele distante egale cu
jumdtate din indl{imea la corniga a celei mai inalte dintre ele.

ARTICOLUL 8 — CIRCULATII ST ACCESE
Circulatii si accese: parcela este construibila numai daca are asigurat un acces carosabil de
minim 4 m dintr-o circulate publica in mod direct sau prin drept de trecere legal obtinut prin
una din proprietatile invecinate;

ARTICOLUL 9 — STATIONAREA AUTOVEHICOLELOR
Stationarea autovehiculelor: stafionarea vehiculelor se admite numai in interiorul parcelei,
deci in afara circulatiilor publice.

ARTICOLUL 10— INALTIMEA MAXIMA ADMISA A CLADIRILOR
Iniltimi admise:
Minimum 4 m, maximum 10 m - la cornisa -, respectiv 7 m si 13 in la coama.
Regim maxim de inal{ime: S+P+2E. Se admite mansardarea podului.
Inaltimea noilor constructii nu va putea depasi, totodatd, cu mai mult de 3 m
indl{imea cladirilor existente invecinate. Se admite realizarea unui element
arhitectural (foisor) care poate depasi cu 3 m inal{imea maxima verticala (10 m)
desfasurat pe cel mult o treime din lungimea fafadei.
In cazul cladirilor de colt, inal{imea permisa pentru strada principald poate fi
continuata si pe strada secundara pe o lungime de cel mult 10 m, dupd care se
racordeazi la indl{imea corespunzitoare strizii respective.
Atunci cand o cladire noua este aldturata la calcan unei constructii existente cu
acoperis, este recomandata preluarea pantei acoperisului, fird insa a depédsi coama
acoperigului existent.

ARTICOLUL 11 — ASPECTUL EXTERIOR AL CLADIRILOR
Aspectul exterior:
Arhitectura noilor cladiri va respecta caracterul arhitectural general al zonei
inscriindu-se, inainte de toate, in scara definita de cladirile existente.
Acoperisurile vor fi in 4 ape, §i vor fi acoperite cu figla ceramica sau tabla zincata
Se interzic suprafefe vitrate de mari dimensiuni (pereti cortina), imitatiile de
materiale sau utilizarea improprie a materialelor (placaje ceramice sau suprafete
metalice strilucitoare), ca si utilizarea culorilor stridente.

ARTICOLUL 12— CONDITII DE ECHIPARE EDILITARA
Conditii de echipare edilitara:
Toate constructiile vor fi racordate la refelele edilitare publice; se va asigura
evacuarea rapida si captarea apelor meteorice in refeaua de canalizare;
Se interzice dispunerea antenelor TV satelit in locuri vizibile din circulatiile
publice si se recomanda evitarea dispunerii vizibile a cablurilor TV. Se interzice
amplasarea firidelor de brangament pentru electricitate, telecomunicatii si gaze
pe fatadele principale ale cladirilor. Se interzice montarea aparatelor de aer
conditional pe fatadele catre strada.
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ARTICOLUL 13 — SPATII LIBERE SI SPATII PLANTATE
Spatii libere si plantate
Spatiile libere vizibile din circulatiile publice vor fi tratate ca gradini de fatada.
Spatiile neconstruite gi neocupate de accese i trotuare de garda vor fi inierbate
si plantate cu un arbore la fiecare 100 mp. Se recomanda ca pentru imbunatatirea
microclimatului si pentru protectia constructiei sa se evite impermeabilizarea
terenului peste minimum necesar pentru accese. Se va avea in vedere
subordonarea oricdror elemente de mobilier urban caracterului cladirilor gi
conditionarea realizarii lor de aceleasi avize de specialitate ca si constructiile.
Interventiile vor conserva caracterul actual al vegetatiei (esente, densitate, etc.).
Curtile interioare accesibile publicului vor fi tratate ca plantatii decorative.

ARTICOLUL 14 — IMPREJMUIRI
imprejmuiri
Se va mentine caracterul existent al imprejmuirilor astfel. se va acorda prioritate
conservirii gardurilor existente; in caz ca este absolut necesara refacerea lor, ele
vor urma acelasi regim de avizare ca §i interventiile asupra cladirilor.
Gardurile spre strada vor fi transparente, cu indl{imea de maxim 1,8 metri;
gardurile vor putea avea un soclu din piatra de circa 0,60 m, partea superioara
fund realizata din fier forjat sau lemn si vor putea fi dublate de gard viu.

SECTIUNEA 111 : POSIBILITATI MAXIME DE OCUPARE SI UTILIZARE A TERENULUI
ARTICOLUL 15 — PROCENT MAXIM DE OCUPARE A TERENULUI (POT)
Procent maxim de ocupare a terenului (POT) maxim: 35%

ARTICOLUL 16 — COEFICIENT MAXIM DE UTILIZARE A TERENULUI (CUT)
Coeficient de utilizare a terenului (CUT) maxim: 1.0 mpADC/mp.teren

UNITATI TERITORIALE DE REFERINTA.

PUZ - Introducere teren in intravilanul orasului Baile Govora pentru suprafata studiata de
11.200 mp, propune alipirea terenului la UTR 4, fiind adiacent acestuia si incadrare
functionala in UTR 2 din PUG al Orasului Baile Govora aprobat cu HCJ Valcea nr. 16 din
29.03.2013.

Bilantul teritorial propus al ocuparii parcelei studiate in PUZ se prezinta astfel:

Suprafete mp %
Constructii pentru turism 3.920,00 35,00
Cai de circulatie rutiera (in incionta), 1.344,00 12,00
Circulatie pietonala (in incinta) 1.456,00 13,00
Spatii verzi amenajate 4.480,00 40,00
Total 11.200,00 100,00

In zona studiata, conform HG 525/1996 pentru aprobarea Regulamentului general de

urbanism, modificat, completat si republicat ulterior, se stabilesc:

capitol II — reguli de baza privind modul de ocupare a terenurilor; vor fi respectate regulile
cu privire la pastrarea integritatii mediului si protejarea patrimoniului natural si cultural, regulile
cu privire la siguranta constructiilor si la apararea interesului public: si,

capitol III - conditii de amplasare si conformare a constructiilor, vor fi respectate: -regulile
de amplasare si retrageri minime obligatorii; -regulile cu privire la asigurarea acceselor
obligatorii; -regulile cu privire la echiparea tehnico-edilitara; -regulile cu privire la forma si
dimensiunile terenului si ale constructiilor; regulile cu privire la amplasarea de parcaje, spatii
verzi si imprejmuiri; accese carosabile si pietonale.
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Planul Urbanistic Zonal se intocmeste in conformitate cu “Ghid privind metodologia de elaborare
si continutul-cadru al planului urbanistic zonal”, indicativ GM-010-2000 aprobat cu Ordinul
MLPAT nr.176/N/16.08.2000. Propunerile urbanistice vor respecta Codul Civil privind
vecinatatile, Ordinul nr.119/2014 al Ministerului Sanatatii privind Normele de igiena si sanatate
publica privind mediul de viata al populatiei, completat cu OMS nr.994/2018 privind insorirea
camerelor de locuit.

Prin Planul Urbanistic Zonal initiat se stabilesc urmétoarele: *Teritoriul care urmeaza sa
fie reglementat; *Categoriile functionale ale dezvoltirii si eventuale servituti; *Indicatori
urbanistici obligatorii — limite minime §i maxime:; * Asigurarea acceselor , parcajelor , utilitatilor;

Categorii principale de interventie, care sa sustina materialaizarea programului de
dezvoltare

Categorii de costuri ce vor fi suportate de investitorii privati;

Costurile pentru realizarea investitiei, amenajare in incinta — constructii+instalatii, platforme,
circulatii carosabile, pietonale, parcaje, spatii verzi, etc, racorduri carosabile si pietonale la strada
publica, brangamente i racorduri la utilitdti, extinderile de retele edilitare (daca este cazul)
estimate la cca.3.500.000 lei (cca. 700.000 euro), se vor suporta integral de catre investitor; vor
mai fi necesare. daca este cazul, costuri pentru reglementarea coexistentei intre capacitatile
energetice si constructii, amenajari, activitati in culoarul de trecere si in proximitate conf. Ordin
ANRE nr.239/2019 si nr. 25/ 2016.

Categorii de costuri ce vor fi suportate de autoritatea publica locala ;

Costurile pentru realizarea investitiilor propuse pentru domeniul public, precum modernizarea
tronsonului str. Cimitirului cu carosabil, trotuare, spatii verzi amenajate si plantate in aliniament
stradal, conform prospect stradal, extinderi de retele in/pe domeniul public.

Prioritati de interventie - Investitia va demara formele de obtinerea autorizatiei de construire
imediat dupa aprobare PUZ prin HCL al orasului Baile Govora. Investitorii au fondurile necesare
realizarii constructiilor si amenajrilor, asigurate

Avand in vedere aceste considerente propun aprobarea, prin hotdrare a Consiliului
Local al orasului Béile Govoraa PLANULUI URBANISTIC ZONAL : PUZ SI RLU
PENTRU INTRODUCERE TEREN IN INTRAVILANUL ORASULUI BAILE GOVORA , PCT
COSARE”

Intocmit,
Arhitect sef
Terpu Nicolae Casmin
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Referat de aprobare

Privind: aprobarea, prin hotardre a Consiliului Local al orasului Baile Govora, a
PLANULUI URBANISTIC ZONAL : PUZ SI RLU PENTRU INTRODUCERE TEREN IN
INTRAVILANUL ORASULUI BAILE GOVORA , PCT COSARE ”

MEMORIUL TEHNIC EXPLICATIV
STUDIUL DE OPORTUNITATE - PUZ

Potrivit legii 350/2001 , anexa 1, planul urbanistic zonal se aproba prin Hotarare de
Consiliu Local

DATE GENERALE

Prezenta documentatie se intocmeste la solicitarea sotilor Tobescu Stefan si Tobescu
Paraschiva cu domiciliul in Orasul Baile Govora, str. Tudor Vladimirescu, nr.74, jud. Valcea
in vederea obtinerii de avize solicitate prin Certificatul de Urbanism nr.02 din 18.01.2022
emis de Primaria orasului Baile Govora pentru Elaborare Plan urbanistic zonal (PUZ) si
Regulament local de urbanism (RLU) pentru introducere teren in intravilanul orasului Baile
Govora
Suprafata de teren aflata in proprietatea sotilor Tobescu Stefan si Tobescu Paraschiva in
vederea realizarii PUZ si RLU este de 9.008 mp.

REGIMUL JURIDIC
Imobilul situat in pet. “Cosare”, oras Baile Govora, jud.Valcea format din teren in
suprafata de 9.008 mp suprafata rezultata din masuratori (9.900 mp din acte) din care: 2060
mp teren fanete si 6948 mp teren livada, este in extravilanul Orasului Baile Govora, fara
constructii si neimprejmuit; Carte Funciara nr.36167 a localitatii Baile Govora si Contract de
vanzare-cumparare autentificat cu nr.716 din 18 septembrie 2020 de BINP Mitroi Dan-Mihai.

REGIMUL ECONOMIC
Folosinta actuala a terenului este “faneata si livada”; conform PUG al Orasului Baile
Govora aprobat cu HCL, terenul este situat in extravilan, cu acces din prelungirea strazii
Cimitirului, adiacent la UTR 4 - zona locuire individuala si colectiva si functiuni
complementare locuirii si incadrandu-se ca functiuni in UTR. 2 — zona locuire individuala,
turism, pensiuni, case de vacanta si UTR-uri cu utilizari premise si interzise conform PUG si
RLU al Orasului Baile Govora aprobat cu HCJ Valceca nr. 16 din 29.03.2013.

REGIMUL TEHNIC
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Teren avand ca vecinatati: la nord si nord-est domeniul public str.Cimitirului, la nord —vest
proprietati private personae fizice mostenitori def. Popescu Gheorghe si def. Buse Gheorghe,
la sud-est proprietati private persoane fizice mostenitori def. Popescu Gheorghe, la sud-vest
proprietati private personae fizice mostenitori def. Buse Gheorghe si nr. cadastral 1005 Oras
Baile Govora.

Terenul fiind in extravilan zona nu este dotata cu utilitati.

PROPUNERE SOLUTIE DE URBANISM

Propunerea urbanistica pentru introducerea terenului de 9008 mp in intravilanul orasului
Baile Govora prevede elaborarea unui PUZ si RLU aferent acestuia cu utilizari premise si
interzise, conform RLU al PUG aprobat.

Suprafata de teren studiata prin PUZ si RLU va fi extinsa la cca. 11.200 mp, respectiv
9,008 mp fam. Tobescu Stefan si Paraschiva, 1.492 mp alte proprietati persoane fizice
particulare pentru a realiza o continuitate a perimetrului construibil prin alipirea terenului la
UTR 4 si introducerea in intravilan a segmentului de drum al strazii Cimitirului de cca. 700
mp, adiacent terenului, necesar pentru asigurarea accesului si a utilitatilor. Pentru suprafata de
teren studiata prin PUZ si RLU aferent acestuia, se va realiza si un Studiu de diagnostic
arheologic intruziv de catre Muzeul Judetean Aurelian Sacerdoteanu Valcea; studiul este
solicitat prin certificatul de urbanism emis de Primaria orasului Baile Govora, terenul fiind in
vecinatatea sitului istoric determinat prin PUG aprobat..

Proprietarii terenului studiat doresc realizarea unor functiuni de turism si agrement care
vin in prelungirea functiunii aflata in proxima vecinatate ,UTR 2 pentru pct. Coasta lui Dura.
Terenul va avea acces pe latura de nord-est din str. Cimitirului, portiunea de strada care se
introduce in intravilan.

Prin PUZ si RLU de introducere a terenului in intravilanul Orasului Baile Govora se
realizeaza marirea intravilanului si extinderea Zonei balneare si turistice, respectiv - subzona
balneara si turistica situata in afara zonei protejate balnear si turistic cu suprafata de 11.200
mp (1,12 ha). Zonificarea functionala propusa a parcelei va fi astfel:

Conform propunerii din PUZ initiat, coroborat cu prescriptiile specifice pe zone, subzone
si unitati teritoriale de referinta din PUG aprobat, terenul supus introducerii in intravilan se va
afla in Zona balneara si turistica — Subzona balneara si turistica aflata in afara zonei protejate,
respectiv in Zona de locuire §i cazare turistica in locuinte gen "pensiune" — Subzona locuire ,
case de vacanta , agroturism , pensiuni turistice, cu functiuni specifice UTR 2.

PRESCRIPTII SPECIFICE PE ZONE, SUBZONE SI UNITATI TERITORIALE DE
REFERINTA

ZONA BALNEARA SI TURISTICA
- Subzona balneara si turistica situata in afara zonei protejate

ZONA DE LOCUIRE si cazare turistica in locuinge. gen "pensiune":
- Subzoni locuire , case de vacanti , agroturism , pensiuni turistice

DESCRIERE:
Zona include conf. PUG aprobat, loturile cu locuinte individuale din oragul Baile
Govora. - UTR 1 ,UTR 2, UTR 4, UTR 5, UTR 8, UTR 9, UTR 10
Caracteristici:
- zona cu locuinte individuale pe lot, cu aspect urban sau semi-rural, ce poate evolua catre un
statut urban civilizat;
- activitati permise: constructii de turism amplasate in zone deluroase nepoluate, bogat
plantate sau in vecinatatea altor dotari turistice, in locuri pitoresti, cu microclimat favorabil,
ferite de zgomot sau de alte surse de poluare, precum si de orice alte elemente care ar putea
pune in pericol securitatea turistilor (linii de inalta tensiune, terenuri cu risc de alunecare, zone
inundabile);
- se vor evita amplasamentele in vecinatatea surselor de poluare de noxe, zgomote puternice si
vibratii.
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SECTIUNEA I : UTILIZARE FUNCTIONALA
ARTICOLUL 1 — UTILIZARI ADMISE

- locuinte cu standard mediu si ridicat, compatibile cu finuta arhitecturala a cladirilor
existente;

. constructii de turism cu alte mijloace de cazare , unitati hoteliere , vile , cabane turistice ,
pensiuni turistice , camere de inchiriat pentru turism in locuintele cetatenilor , campinguri ,
sate de vacanta , activitati ale agentiilor de voiage i ale tur-operatorilor, activitati ale
agentiilor de transport;

ARTICOLUL 2 — UTILIZARI ADMISE CU CONDITIONARI
- cazare tip pensiune, in cadrul locuintei existente; cu urmatoarele conditii:
(1) functiunea sa nu stdnjeneasca vecinatatile;
(2) functiunea sa nu implice modificari ale arhitecturii exterioare sau a elementelor valoroase
ale interiorului;
(3) sa nu afecteze vegetatia existenta in curti;

ARTICOLUL 3 — UTILIZARI INTERZISE
activitati care pot provoca degradarea cladirilor;
activitati productive poluante, cu risc tehnologic sau incomode prin trafic;
- constructii provizorii de orice natura, inclusiv chiogcuri si panouri publicitare de orice
dimensiuni si indiferent de modalitatea lor de montare;
- depozitare en-gros;
- depozitarea pentru vanzare a unor substante inflamabile sau toxice;
- activitati care utilizeaza pentru depozitare terenul vizibil din circulatiile publice sau din
institutiile publice;
- platforme de precolectare a deseurilor urbane;
- stationarea si gararea autovehiculelor in constructii multietajate:
- lucrdri de terasament de natura sa afecteze amenajdrile din spatiile publice si constructiile de
pe parcelele adiacente;
- orice lucrari de terasament care pot sa provoace scurgerea apelor pe parcelele vecine sau care
impiedica evacuarea si colectarea apelor meteorice.

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

ARTICOLUL 4 — CARACTERISTICI ALE PARCELELOR (suprafete, forme,dimensiuni)
Caracteristicile parcelelor: se men{in neschimbate dimensiunile §i formele actuale ale
parcelelor. Parcelele se pot diviza in loturi alaturate de minimum 300 mp fiecare, cu
asigurarea accesului carosabil la fiecare lot (servitute). Pentru lucrarile noi, lotul se considera
construibil daca are suprafata minima de 300 mp, in acest scop fiind admise comasri de
loturi, intre limitele de 300-1000 mp ale lotului rezultat dupd comasare.

ARTICOLUL 5 — AMPLASAREA CLADIRILOR FATA DE ALINIAMENT
Amplasarea fata de aliniament: asezarea cladirilor se va face retras cu 3mdela
aliniamentul strazii; fatada cladirii va fi paralela cu acest aliniament.

ARTICOLUL 6 — AMPLASAREA CLADIRILOR FATA DE LIMITELE LATERALE si
POSTERIOARE ALE PARCELELOR
Alinierea laterala si posterioara. In cazul in care pe una dintre limitele laterale ale parcelei
exista calcanul unei constructii invecinate, noua cladire se va alipi la acest calcan pe o lungime
de maxim 15 m de la aliniament, iar fata de limita opusa a parcelei se va retrage la o distanta
egala cu jumatate din inil{imea la corniga, dar nu mai putin de 3 metri;
- in cazul in care parcela se invecineaza cu cladiri retrase fata de limitele laterale ale parcelei,
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noua cladire se va retrage obligatoriu fata de ambele limite laterale ale parcelei la o distanta
egala cu jumatate din inaltime, dar nu mai putin de 3 metri;

- cladirile se vor retrage fata de limita posterioara la o distanta de cel putin jumatate din
inltimea cladirii masurata la corniga dar nu mai putin de 5 metri; in cazul in care pe limita
posterioara a parcelei exista calcanul unei constructii invecinate, noua cladire se va alipi la
acest calcan.

ARTICOLUL 7 — AMPLASAREA CLADIRILOR UNELE FATA DE ALTELE PE A CEEASI
PARCELA
Amplasarea clidirilor pe aceeasi parcela: cladirile vor respecta intre ele distante egale cu
jumatate din inal{imea la cornisa a celei mai inalte dintre ele.

ARTICOLUL 8 — CIRCULATII SI ACCESE
Circulatii §i accese: parcela este construibila numai daca are asigurat un acces carosabil de
minim 4 m dintr-o circulate publica in mod direct sau prin drept de trecere legal obtinut prin
una din proprietaile invecinate;

ARTICOLUL 9 — STATIONAREA AUTOVEHICOLELOR
Stationarea autovehiculelor: stajionarea vehiculelor se admite numai in interiorul parcelei,
deci in afara circulatiilor publice.

ARTICOLUL 10 — INALTIMEA MAXIMA ADMISA A CLADIRILOR
Iniltimi admise:
Minimum 4 m, maximum 10 m - la cornisa -, respectiv 7 m si 13 in la coama.
Regim maxim de indl{ime: S+P+2E. Se admite mansardarea podului.
[nal{imea noilor constructii nu va putea depasi, totodata, cu mai mult de 3 m
indl{imea cladirilor existente invecinate. Se admite realizarea unui element
arhitectural (foisor) care poate depasi cu 3 m indl{imea maxima verticala (10 m)
desfasurat pe cel mult o treime din lungimea fajadei.
In cazul cladirilor de colt, indl{imea permisa pentru strada principalé poate fi
continuata si pe strada secundara pe o lungime de cel mult 10 m, dupa care se
racordeaza la indl{imea corespunzitoare strizii respective.
Atunci cand o cladire noua este alaturata la calcan unei constructii existente cu
acoperis, este recomandata preluarea pantei acoperigului, fara insa a depasi coama
acoperisului existent.

ARTICOLUL 11 — ASPECTUL EXTERIOR AL CLADIRILOR
Aspectul exterior:
Arhitectura noilor cladiri va respecta caracterul arhitectural general al zonei
inscriindu-se, inainte de toate, in scara definita de cladirile existente.
Acoperisurile vor fi in 4 ape, si vor fi acoperite cu figla ceramica sau tabla zincata
Se interzic suprafete vitrate de mari dimensiuni (pereti cortina), imitatiile de
materiale sau utilizarea improprie a materialelor (placaje ceramice sau suprafete
metalice stralucitoare), ca si utilizarea culorilor stridente.

ARTICOLUL 12 — CONDITII DE ECHIPARE EDILITARA
Conditii de echipare edilitara:
Toate constructiile vor fi racordate la refelele edilitare publice; se va asigura
evacuarea rapida §i captarea apelor meteorice in refeaua de canalizare;
Se interzice dispunerea antenelor TV satelit in locuri vizibile din circulatiile
publice si se recomanda evitarea dispunerii vizibile a cablurilor TV. Se interzice
amplasarea firidelor de brangament pentru electricitate, telecomunicatii si gaze
pe fatadele principale ale cladirilor. Se interzice montarea aparatelor de aer
conditional pe fatadele cétre strada.
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ARTICOLUL 13 — SPATII LIBERE SI SPATII PLANTATE
Spatii libere i plantate
Spatiile libere vizibile din circulatiile publice vor fi tratate ca gradini de fatada.
Spatiile neconstruite §i neocupate de accese si trotuare de garda vor fi inierbate
si plantate cu un arbore la fiecare 100 mp. Se recomanda ca pentru imbunatétirea
microclimatului si pentru protectia constructiei sa se evite impermeabilizarea
terenului peste minimum necesar pentru accese. Se va avea in vedere
subordonarea oriciror elemente de mobilier urban caracterului cladirilor §i
conditionarea realizarii lor de aceleasi avize de specialitate ca si constructiile.
Interventiile vor conserva caracterul actual al vegetatiei (esente, densitate, etc.).
Curtile interioare accesibile publicului vor fi tratate ca plantatii decorative.

ARTICOLUL 14 - IMPREJMUIRI
Imprejmuiri
Se va mentine caracterul existent al imprejmuirilor astfel. se va acorda prioritate
conservarii gardurilor existente; in caz ca este absolut necesara refacerea lor, ele
vor urma acelasi regim de avizare ca si interventiile asupra cladirilor.
Gardurile spre strada vor fi transparente, cu inél{imea de maxim 1,8 metri;
gardurile vor putea avea un soclu din piatra de circa 0,60 m, partea superioara
fund realizata din fier forjat sau lemn si vor putea fi dublate de gard viu.

SECTIUNEA 111 : POSIBILITATI MAXIME DE OCUPARE SI UTILIZARE A TERENULUI
ARTICOLUL 15 — PROCENT MAXIM DE OCUPARE A TERENULUI (POT)
Procent maxim de ocupare a terenului (POT) maxim: 35%

ARTICOLUL 16 — COEFICIENT MAXIM DE UTILIZARE A TERENULUI (CUT)
Coeficient de utilizare a terenului (CUT) maxim: 1,0 mpADC/mp.teren

UNITATI TERITORIALE DE REFERINTA.

PUZ — Introducere teren in intravilanul orasului Baile Govora pentru suprafata studiata de
11.200 mp, propune alipirea terenului la UTR 4, fiind adiacent acestuia si incadrare
functionala in UTR 2 din PUG al Orasului Baile Govora aprobat cu HCJ Valcea nr. 16 din
29.03.2013.

Bilantul teritorial propus al ocuparii parcelei studiate in PUZ se prezinta astfel:

Suprafete mp Y
Constructii pentru turism 3.920,00 35,00
Cai de circulatie rutiera (in incionta), 1.344,00 12,00
Circulatie pietonala (in incinta) 1.456,00 13,00
Spatii verzi amenajate 4.480,00 40,00
Total 11.200,00 100,00

In zona studiata, conform HG 525/1996 pentru aprobarea Regulamentului general de

urbanism. modificat, completat si republicat ulterior, se stabilesc:

capitol II — reguli de baza privind modul de ocupare a terenurilor; vor fi respectate regulile
cu privire la pastrarea integritatii mediului si protejarea patrimoniului natural si cultural, regulile
cu privire la siguranta constructiilor si la apararea interesului public; si,

capitol III - conditii de amplasare si conformare a constructiilor, vor fi respectate: -regulile
de amplasare si retrageri minime obligatorii; -regulile cu privire la asigurarea acceselor
obligatorii; -regulile cu privire la echiparea tehnico-edilitara; -regulile cu privire la forma si
dimensiunile terenului si ale constructiilor; regulile cu privire la amplasarea de parcaje, spatii
verzi si imprejmuiri; accese carosabile si pietonale.
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Planul Urbanistic Zonal se intocmeste in conformitate cu “Ghid privind metodologia de elaborare
si continutul-cadru al planului urbanistic zonal”, indicativ GM-010-2000 aprobat cu Ordinul
MLPAT nr.176/N/16.08.2000. Propunerile urbanistice vor respecta Codul Civil privind
vecinatatile, Ordinul nr.119/2014 al Ministerului Sanatatii privind Normele de igiena si sanatate
publica privind mediul de viata al populatiei, completat cu OMS nr.994/2018 privind insorirea
camerelor de locuit.
Prin Planul Urbanistic Zonal initiat se stabilesc urmatoarele: *Teritoriul care urmeaza sa

fie reglementat; *Categoriile functionale ale dezvoltarii si eventuale servituti; *Indicatori

urbanistici obligatorii — limite minime §i maxime; *Asigurarea acceselor , parcajelor , utilitatilor;

Categorii principale de interventie, care sa sustina materialaizarea programului de
dezvoltare

Categorii de costuri ce vor fi suportate de investitorii privati:

Costurile pentru realizarea investitiei, amenajare in incinta — constructii+instalatii, platforme,
circulatii carosabile, pietonale, parcaje, spatii verzi, etc, racorduri carosabile si pietonale la strada
publica, brangamente §i racorduri la utilitati, extinderile de retele edilitare (daca este cazul)
estimate la cca.3.500.000 lei (cca. 700.000 euro), se vor suporta integral de catre investitor; vor
mai fi necesare, daca este cazul, costuri pentru reglementarea coexistentei intre capacitatile

energetice si constructii, amenajari, activitati in culoarul de trecere si in proximitate conf. Ordin
ANRE nr.239/2019 si nr. 25/ 2016.

Categorii de costuri ce vor fi suportate de autoritatea publica locali ;

Costurile pentru realizarea investitiilor propuse pentru domeniul public, precum modernizarea
tronsonului str. Cimitirului cu carosabil, trotuare, spatii verzi amenajate si plantate in aliniament
stradal, conform prospect stradal, extinderi de retele in/pe domeniul public.

Prioritati de interventie - Investitia va demara formele de obtinerea autorizatiei de construire
imediat dupa aprobare PUZ prin HCL al orasului Baile Govora. Investitorii au fondurile necesare
realizarii constructiilor si amenajrilor, asigurate

Avand in vedere aceste considerente propun aprobarea, prin hotarare a Consiliului
Local al orasului Bdile Govoraa PLANULUI URBANISTIC ZONAL : PUZ SI RLU
PENTRU INTRODUCERE TEREN IN INTRAVILANUL ORASULUI BAILE GOVORA , PCT
COSARE”

Primar,

MCQEESCU Mihai
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