PROIECT NR. 6 /2025

PLAN URBANISTIC ZONAL
INTRODUCERE IN INTRAVILAN TEREN PENTRU
SPALATORIE AUTO SI SERVICE AUTO
— parcela |E 115 653 — Pestera
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REGULAMENT DE URBANISM SI DE CONSTRUCTIE APLICABIL LA
TERENUL STUDIAT

Introducere: la realizarea prezentului regulament s-a tinut seama de prevederile
Regulamentului General de Urbanism, de prevederile Regulamentului de Urbanism
aferent PUG Comuna Pestera — in curs de elaborare, de exigentele Certificatului de
Urbanism si de legislatia in vigoare.

1. PRESCRIPTII GENERALE

1.1 Caracteristicile zonei: terenul care face obiectul regulamentului, conform
Certificatului de Urbanism nr.45/2025 si a temei de proiectare este situat in
extravilanul satului Pestera.

Terenul care face obiectul PUZ are o suprafata de 2.500mp.

Deoarece terenul este in extravilan nu existd reglementari urbanistice pentru
acest amplasament. Se poate incadra la categoria functionald — activitati
economice: productie, depozitare, prestari servicii.

1.2.  Principii de zonare

e Limitele terenului studiat au fost determinate de limitele terenului
proprietate a beneficiarului PUZ.
e Solutia urbanistica tine seama de solicitarile temei privind functiunea
si limitele zonei, de conditionarile care deriva din specificul functional si
din exigentele tehnologice ale celor trei tipuri de utilizare a terenului:

* Spalatorie auto

* Service auto

* Gradind — teren rezerva pentru eventuale extinderi ale

activitatilor economice

2.PRESCRIPTII SPECIFICE

Sectiunea |. Natura ocuparii si utilizarii terenului

1. Ocuparea si utilizarea terenului admisa

1.1. Este permisé construirea de cladiri pentru activitati de prestari servicii,
cu regim de inaltime maxim Parter.

1.2. Se admit spatii cu functiuni adiacente celei principale, fara a constitui
factori de perturbare sau de disconfort pentru activitatea din lot sau
pentru locuintele aflate in vecinatate.

1.3. Activitatile ce se pot desfasura pe acest teren vor respecta normele
sanitare §1 de protectie la incendiu si nu vor constitui disconfort
pentru vecinatati.

1.4. Se admite realizarea de spatii verzi in suprafetele neocupate cu cladiri
sau platforme.

2. Ocuparea si utilizarea terenului interzisa
2.1. Seinterzic constructiile de altd natura decat cele de la pct. 1

2.2. Seinterzice orice constructie pentru activitati care pot constitui sursé de
disconfort sau poluare pentru vecinatati sau pot constitui un pericol
pentru siguranta sau securitatea locuitorilor.



2.3. Toate activitatile legate de functiunea din lot se vor desfasura numai
n interiorul lotului respectiv.

Sectiunea 1. Conditii de ocupare a terenului

3. Accese si drumuri

3.1. Accesul auto pentru legatura cu restul localitatii precum si cu teritoriul se
face prin drumul de exploatare aflat la sud/vest (IE 111 049), care se
racordeaza cu capatul nord-vestic la drumul zonal DJ 222 dinspre
Medgidia spre Pietreni. Aceasta se amenajeaza pentru a asigura conditii
optime de acces la cele doud incinte cu activitati de prestari servicii.

3.2. Drumul de exploatare are o ldtime de 9,80m-10,20m si permite
realizarea unui carosabil cu latimea de 7,00m.

3.3. Se propune acces separat pentru incinta cu spdlatorie auto si pentru
incinta cu service auto

3.4. Accesul pietonal se propune din trotuarele aferente strazilor propuse.

4. Echiparea terenului

4.1. Alimentarea cu apd: Constructiile propuse se vor alimenta prin racord la
reteaua de alimentare cu apa a localitatii ce se va extinde in aceasta
zona, prin camin cu apometru.

4.2. Canalizarea menajerd: pentru localitatea Pestera este in studiu sistem de
canalizare menajera centralizata; in etapa in care aceasta va fi finalizata
st va f1 functionala obiectivul studiat se va racorda la aceasta; pana
atunci se va utiliza o fosa septicd vidanjabila, iar instalatia de spalare
auto va utiliza sistemul de reciclare a apei, care va trece prin decantorul
de ndmoluri s1 prin separatorul de hidrocarburi.

Apa deversatd in sistemul local de canalizare va corespunde exigentelor de

calitate conform normelor. Apele pluviale vor fi conduse prin rigole si

amenajarea terenului pe directia de scurgere naturala spre exteriorul incintelor.

4.3. Alimentare cu energie electricd: se va face prin racordarea la reteaua
locala existenta prin extindere in zona PUZ.

4.4. Telecomunicatiile: se va face racordarea la reteaua de telefonie fixa a
localitdtii extinsa Tn zona PUZ si se va utiliza telefonia mobila.

4.5. Alimentarea cu caldura: incalzirea spatiillor in care este necesar
asigurarea confortului termic precum si asigurarea apei calde menajere
se va face prin centrald termica cu combustibil gazos.

5. Implantarea constructiilor in raport cu spatiile publice
Amplasarea constructiilor in lot, in raport cu spatiile publice, se va face conform
exigentelor tehnologice, cu respectarea prevederilor codului civil referitoare la:
- vederea spre vecin (art.614) — cu distanta minima fata de limita de 2m,
- picatura de pe strasind (art. 611);
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6. Implantarea constructiilor in raport cu limitele separative
La fel ca si In cazul implantdrii constructiilor in raport cu spatiile publice
amplasarea constructiilor in lot Tn raport cu limitele separative, se va face
conform exigentelor tehnologice, cu respectarea prevederilor codului civil
referitoare la:
- vederea spre vecin (art.614) — cu distanta minima fata de limita de 2m,
- picatura de pe strasina (art. 611);

7. inﬁltin_lea constructiilor _
7.1. Regimul de inaltime maxim va fi: parter, cu indltimea maxima la
cornisd si la coama determinata de specificul si exigentele tehnologice.

8. Aspectul exterior al constructiilor
8.1.Inaltimea imprejmuirilor: imprejmuirile vor tine seama de materialele si
inadltimea vecinatatilor, fara a depasi inaltimea de 2,0 m si vor fi
corespunzatoare specificului functional al celot trei incinte (spaldtorie auto,
service auto, gradinad)
8.2. Fatadele
Arhitectura exterioard a cladirilor va rezulta din specificul functional al
constructiilor, corespunzator tipului de utilizare a spatiului.
8.3.Materialele vor fi de buna calitate si adecvate specificului functional.
8.4. Acoperisurile
Acoperisurile vor fi in pantd, cu inclinare specificd spatiilor acoperite si
materialelor de constructie folosite si adecvate specificului functional: tabld
cutata, tabla ondulata, panouri tristrat.

9. Stationarea autovehicolelor
Stationarea si parcarea autovehicolelor se va face numai in incinta proprie.
Se interzice folosirea spatiului public pentru stationare sau parcare in interes
functional.

10. Ocuparea terenului

Deoarece terenul PUZ este situat in extravilan, pentru acesta nu exista

reglementari privind indicatorii urbanistici.

Tn RGU aprobat cu HG 525/1996 nu existi prevederi specifice acestei categorii de functiuni;
- la anexa 6 referitoare la ,,spatii verzi si plantate” pct. 6.9. - Constructii industriale:

Pentru constructiile industriale vor fi prevazute spatii verzi si aliniamente cu rol de
protectie, in functie de categoria acestora, dar nu mai putin de 20% din suprafata totala a
terenului.

Pe amplasament, in zona cu activitati se prevad spatii verzi pe 25% din
suprafata.

Indicatori urbanistici in zona cu activitati:
e SITUATIA EXISTENTA

- S teren = 1.300 mp

- S constructii existente = 0,00mp

- POT existent = 0%

- CUT existent = 0,00



e SITUATIA PROPUSA

S teren = 1.300 mp

S constructii propuse = 250mp
POT maxim propus = 20%

CUT maxim propus = 0,20
Regim de inaltime propus: parter
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