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MEMORIU GENERAL
1.INTRODUCERE
1.1.DATE DE RECUNOAŞTERE A DOCUMENTAŢIEI
●Denumirea lucrării: P.U.Z. AMENAJARE PENSIUNE AGROTURISTICĂ, 
                                           SAT SELIȘTEA, COM. ISVERNA, JUD. MEHEDINŢI 
●Beneficiar:               BASARAB LILIANA P.F.A.
●Proiectant:               S.C. GENERAL PROJECT S.R.L.
●Data elaborării:        mai 2018

1.2.OBIECTUL LUCRĂRII
Lucrarea urmăreşte realizarea unei compoziţii coerente din punct de vedere urbanistic şi configurarea unei estetici a ansamblului compoziţional în zona studiată, precum şi ajustarea intravilanului localităţii Seliștea. Având în vedere faptul ca terenul studiat, în suprafaţă de 5.000 mp, este în extravilanul localității Isverna și include lotul identificat prin NC 51145, din care se propune introducerea în intravilan a unei suprafețe de 410,20mp.

Obiectul P.U.Z. se constituie într-un studiu ce constă în analiza situaţiei existente, a potenţialului de dezvoltare urbanistică şi propuneri de organizare funcţională, volumetrică şi tehnică a zonei, urmărindu-se totodată introducerea în intravilan a unei suprafețe de 410,20 mp şi reglementărilor aferente unui complex de agrement. Proiectul are ca scop realizarea de investiţii în infrastructura de zonă de agrement, cu funcţiune de turism,  recreere, odihnă, spaţii joacă.
Ca faza premergătoare proiectului de investiţie, PUZ-ul, prin propunerile prezentate, va constitui documentaţia de urbanism ce va sta la baza întocmirii DTAC (extras din PTh), care va prelua elementele din reglementările aprobate.
1.3.SURSE DOCUMENTARE
Anterior întocmirii prezentului PUZ în zonă nu au mai fost întocmite documentaţii de urbanism, cu excepţia PUG comuna Isverna, jud. Mehedinţi, actualmente aflat în curs de actualizare.
Concomitent, pentru întocmirea PUZ - ului şi stabilirea elementelor de Regulament, a fost necesar să fie clarificate o serie de aspecte şi elaborate o serie de documentaţii:
-Studiul geotehnic
-Planuri topografice reambulate scara 1:1000
-Elemente de recunoaştere a terenului
-Avize de la detinatorii de utilităţi din zonă
-Identificarea situaţiei juridice a terenurilor
-Identificarea problemelor de echipare tehnico-edilitară.

2.STADIUL ACTUAL AL DEZVOLTARII URBANISTICE  
2.1.EVOLUŢIA ZONEI

Dată fiind dezvoltarea rapidă a turismului în domeniul privat românesc a aparut nevoia de a extinde limita intravilanului, însoţită şi de măsurile necesare de scoatere de sub influenta factorilor restrictivi (inundabilitate, instabilitatea versantilor, etc), precum şi de extensia reţelelor tehnico-edilitare şi rezolvarea punctelor de conflict.
Zona studiată împreună cu terenurile învecinate, aflate în proprietate privată, au preponderent funcţii mixte, curți construcții, agricole, pășune, pădure sau fânețe, fiind o zonă în curs de dezvoltare.    

Terenurile din zona studiată sunt în cea mai mare parte terenuri cu pante ușoare, având orientări cardinale favorabile funcţiei de cazare, într-un cadru natural cu relief de deluros deosebit.
2.2.POTENŢIAL DE DEZVOLTARE

În ultimii ani se constată o cerere mare de autorizaţii pentru construcţii de pensiuni,  de înfiinţarea unor activităţi în turism şi agrement care să valorifice potențialul natural al comunei.
Poziţia favorabilă a comunei, cadrul natural, politici coerente de dezvoltare a agriculturii şi de echipare tehnică şi edilitară a satelor, coroborate cu diverse programe de finanţare externă, de acordarea unor facilităţi pentru eventuali investitori care să dezvolte activităţi economice utilizând forţa de muncă şi resursele naturale din teritoriu, sunt factori  care trebuie şi pot fi fructificaţi pentru revigorarea localităţilor. 
Comuna Isverna are stabilit potrivit prevederilor legii nr. 351/2001, privind aprobarea Planului de amenajare a teritoriului naţional - secţiunea a IV-a, "reţeaua de localităţi" - rangul IV, iar localităţile componente  sunt de rang V.

2.3.ÎNCADRAREA ÎN LOCALITATE 
     
Comuna Isverna este situată în partea nord-vestică a teritoriului administrativ al judeţului Mehedinţi, la distanţă de 60 km faţă de resedinţa de judeţ municipiul Drobeta Turnu Severin şi are în componenţă 8 localităţi: localitatea  Isverna (reședința), localitatea BuseștiSeliștea, localitatea Cerna-Vârf, localitatea Drăghești, localitatea Giurgiani, localitatea Nadanova, localitatea  și localitatea Turtaba. 

Terenul studiat este situat adiacent drumul comunal D.C.50 ce leagă la est localitatea Isverna de localitățile Giurgeni și Seliștea și la vest de localitatea Giurgiani.

Terenul studiat, în suprafață de 5000 mp, are acces direct din drumul comunal 

D.C. 50.
Frontul de nord al terenului studiat este construit și în intravilanul localității Seliștea.
     Suprafaţa studiată se învecinează cu:
-la est:    Cluta Vasile,
-la vest:  Doroc Nicolae, 
-la sud:   NC 51146 – în proprietatea aceluiași beneficiar,
-la nord: D.C. 50.
2.4.elemente ale cadrului natural   

Relief
Este muntos, aparține unității morfologice Munții Mehedinți și se întinde de la Valea Cernei ca limită cu Județul Caras-Severin, până la linia imaginara care unește localitățile Obârșia Cloșani cu Isverna și Podeni. Zona de munte apare sub forma unei culmi lungi orientate NV- SV pe o latura de 4-5 km  având un profil transversal asimetric. Versanții vestici spre Cerna sunt foarte abrupți, îndeosebi acolo unde sunt roci calcaroase. Cei estici, spre Podișul Mehedinți, sunt mai domoli și mai usor accesibili.

Munții Mehedinți ocupă teritoriul Isvernei, au altitudini ce nu depășesc 1466 metri-Vârful lui Stan, iar altitudinea medie este de 1200 metri.

Alte altitudini și varfuri:

- Bruscanu - 1300 metri,
- Inalatul Mic -1146 metri,
- Inalatul Mare -1301 metri,
- Geantul Carlig -1208 metri,
- Geantul Mare -1466 metri

Forme carstice: doline și polii: Crovu Madvedului

Podișul Mehedinți dă zona de podiș a comunei Isverna, caracterizată prin interfluvii largi și aproape netede, despărțite de văi înguste și adânci cu versanți repezi, greu accesibili. Altitudinea medie nu depaseste 500-600 metri, dar se întâlnesc înălțimi ce depășesc chiar 800 metri:

- Vârful Paharnicului- 887 metri

- Cornetul Cerboanei- 803 metri

- Cornetul Babelor- 771 metri

 
Morfologia podișului este dictată de eroziunea diferențiată a rocilor cristaline și a calcarelor. Șisturile cristaline au dat forme de relief domoale, rotunjite, iar calcarele cele mai impunătoare și pitoresti forme de relief: văi seci, doline, avene, câmpuri cu lapiezuri, abrupturi stâncoase, iar în subteran numeroase pesteri.

Suprafaţa terenului prezintă pante pe direcţia nord-sud. Deschiderea spre ulița sătească este de circa 63 metri.
     Hidrografie
 
Râul Coșuștea are izvoarele în județul Mehedinți într-o zonă cu altitudini de 580 m. Alte cursuri de apă de pe teritoriul comunei sunt și pârâurile Prejna, Gornovița și Balta din bazinul hidrografic al râului Topolnița. La nivelul comunei se identifică zone carstice prin care bazinele hidrografice ale Coșuștei și ale Topolniței comunică pe o direcție sau pe cealaltă, în funcție de regimul de precipitații între care în zona Cornetul Babelor în lacul numit ”Lacul Gornoviței”. În zona depresionară lunca râurilor Gornovița, Prejna și Balta nu se întâlnesc ape freatice din cauza depunerilor aluvionare care nu acumulează apă, apele de infiltrație fiind în strat subținere și are debite mici de 1-1.5l m³/s și foarte sensibile la precipitații. 

Zona de vest față de drumul județean 670 face parte din bazinul hidrografic al râului Topolnița cu afluenții importanți: Balta (alimentat la rândul său de afluenții din Costești, Prejna, Gornovița și râul Topolnița (cu izvoarele în zona localității Mălărișca) care se unesc la sudul localității Sfodea. Aici este zona cu cele mai multe peșteri: Balta, Curecea, Sfodea. Numeroasele izvoare din zona localităților comunei pot asigura debitele necesare pentru consumul populației și nevoile gospodărești, studiile hidrologice urmând să stabilească soluțiile de captare. Cu toate acestea la nivelul comunei se întâlnesc și zone inundate la precipitații bogate, cum ar fi: lunca Gornovița și lunca Balta. Tot aici se identifică și izvoare sulfuroase cu rezerve necunoscute în locul numit de localnici Valea Morii.
Clima

     Clima este de tip temperat continentală cu influențe submediteraneene cu o durată medie anuală de strălucire de 1500-1800 ore. Temperatura medie a lunii ianuarie este de -3 °C, spre deosebire de a lunii iulie, când temperaturile ajung până la 18°-20 °C. Precipitațiile anuale medii ajung la 1 000-1 200 mm, iar durata cu zăpadă este de 70-80 zile în podiș și 100 zile la munte. Vânturile din această parte “vin” dinspre Vârciorova-Dunarint și aduce ploaia toamna și primăvara. Acesta este scurt și rece. Un alt vânt este “Vântul Mare” ce își lasă vaporii dincolo de munți și vine spre Balta sec și rece
Amplasamentul este construit, există trei construcții. Terenul are stabilitatea generală şi locală asigurată în contextul actual şi nu prezintă fenomene care produc alunecări. Amplasamentul nu prezintă risc de inundaţii sau alunecari de teren.

Date seismice 

Zona seimică de calcul – E

Zona de hazard seismic – 0.15g

Perioada de colt 0.7s

Adâncimea maximă de îngheț -0,80m.

Fundarea se poate face direct la adâncimea minimă: Dminf=0,90 de la T.N.

Terenul de fundare se încadrează în categoria terenurilor bune de fundare nefiind necesare măsuri speciale. 

Presiunea convențională de bază: Pconv=300 kPa 
2.5.CIRCULAŢIA
Principalele căi de comunicaţie din zonă sunt drumul comunal D.C. 50 și drumul județean DJ 670.
Pe teritoriul comunei nu exista cale ferată, iar cea mai apropiată staţie feroviară este în municipiul Drobeta Turnu Severin la cca. 60 km.
Din punct de vedere al circulaţiei se constată următoarele disfunctionalităţi:
- rigolele drumului comual sunt neîntreținute și pline de vegetație,

- lipsa trotuarelor pentru circulaţia pietonală;

- absenţa iluminatului public în zona de acces studiată.

2.6.OCUPAREA TERENURILOR

Terenul studiat are în prezent diferite categorii de folosință, teren fânețe și curți construcții. 
Din punct de vedere estetic, zona este afectata pozitiv de perspectivele ascendente spre zonele înconjuratoare. Un număr mic de construcții reprezintă fondul construit din imediata vecinătate nordică.
Din punct de vedere urbanistic, ne-existând suficiente construcţii nu se poate contura o expresie urbanistică. Având în vedere caracterul izolat al amplasamentului, se poate estima că această caracteristică predominant natural-rurală se va păstra. 
Terenul studiat aflat în extravilanul localităţii (teren curți construcții și fânețe), este ocupat de trei construcții, gradul de ocupare al terenului fiind 10%.   

Cele trei construcții sunt: o locuință - C1 și două construcții-anexă C2 și C3.
2.7.ECHIPAREA EDILITARĂ 
Alimentarea cu apă
Există racord la rețeaua de apă a localității Seliștea.
Canalizare
În zona studiată nu există sistem centralizat de colectare şi evacuare a apelor uzate menajere.
Alimentarea cu căldură

Alimentarea cu energie termică a clădirilor existente este realizată individual cu sobe/centrale individuale cu lemne.

Alimentarea cu energie electrica

În zonă există o reţea de alimentare cu energie electrică - reţea aeriana de distributie a energiei electrice de medie tensiune de la care sunt alimentate construcţiile existente.

Telecomunicaţii

În zona studiată nu există reţea de telefonie fixă, fiind în schimb prezent un semnal suficient de bun pentru reţelele de telefonie mobile.
2.8.PROBLEME DE MEDIU 

a.Relaţia cadru natural-cadru construit

Pe teritoriul comunei sunt mai multe arii naturale protejate:
- Natura 2000 - este o rețea ecologică europeană de zone naturale protejate care cuprinde un eșantion reprezentativ de specii sălbatice și habitate naturale de interes comunitar, având scopul să mențină într-o stare de conservare favorabilă o selecție a celor mai importante tipuri de habitate și specii ale Europei.
- Geoparcul Platoul Mehedinți este o arie protejată de interes internațional ce corespunde categoriei a V-a IUCN (parc natural), situată în partea sud-vestică a României, pe teritoriile județelor Gorj (5 %) și Mehedinți (95 %). Aria naturală se află în partea nordică a județului Mehedinți (pe teritoriile administrative ale comunelor Bala, Balta, Bâlvănești, Cireșu, Godeanu, Ilovița, Isverna, Izvoru Bârzii, Obârșia-Cloșani, Podeni și Ponoarele și pe cel al orașului Baia de Aramă). Parcul natural este încadrat între Munții Mehedinți (grupă muntoasă a Munților Retezat-Godeanu aparținând de lanțul muntos al Carpaților Meridionali) și Piemontul Getic. 

Rezervații naturale de pe teritoriul comunei:
* Tufișurile mediteraneene de la Isverna -  alcătuiesc o arie protejată de interes național ce corespunde categoriei a IV-a IUCN (rezervație naturală de tip botanic).
*Cornetul Piatra Încălecată - este o arie protejată de interes național ce corespunde categoriei a IV-a IUCN (rezervație naturală de tip geologic

 HYPERLINK "https://ro.wikipedia.org/wiki/Flora" \o "Flora" floristic, faunistic și peisagistic).

*Vârful lui Stan - este cel mai înalt vârf din Munții Mehedinți. Cu altitudinea de 1.466 m, se prezintă ca un abrupt orientat către nord - vest ce străjuiește Valea Cernei.

Monumente istorice din localitatea Seliștea:

*MH-II-m-B-10401 – Biserica de lemn „Sf. Voievozi” – 1820.
Terenul propus în P.U.Z. spre aprobare este situat în aria protejată Geoparcul Platoul Mehedinți. 
b.Evidenţierea riscurilor naturale şi antropice

În zona studiată nu există risc de alunecări de teren sau inundații. Cota terenului este de 400 m.

Terenul propus pentru construcţii prezintă declivități pe direcția nord-sud, stabil din punct de vedere geotehnic şi nu se încadrează în zone dispuse la alunecări de teren.

c.Marcarea punctelor şi traseelor din sistemul căilor de comunicaţii şi din categoriile echipării edilitare, ce prezintă riscuri în zonă

     Nu este cazul.

d.Evidenţierea valorilor de patrimoniu ce necesită protecţie

      
Astfel, pe teritoriul comunei s-au declarat arii naturale protejate, parte a Reţelei ecologice NATURA 2000 și a Geoparcului Platoul Mehedinți. 
 
Pentru conservarea florei și faunei din ariile de protecție se vor respecta prevederile  Ordonanţa de urgenţă a Guvernului nr. 57/2007 privind regimul ariilor naturale protejate, conservarea habitatelor naturale, a florei şi faunei sălbatice.
Art.33 
e) recoltarea florilor şi a fructelor, culegerea, tăierea, dezrădăcinarea sau distrugerea cu intenţie a acestor plante în habitatele lor naturale, în oricare dintre stadiile ciclului lor biologic;
f) deţinerea, transportul, vânzarea sau schimburile în orice scop, precum şi oferirea spre schimb sau vânzare a exemplarelor luate din natură, în oricare dintre stadiile ciclului lor biologic. 
Beneficiarul proiectului va instrui personalul care îşi va desfăşura activitatea în zona de agrement privind valoarea naturală a zonei şi a speciilor protejate şi va informa custodele ariei protejate privind orice situaţie care apare în teritoriul proiectului.

Beneficiarul proiectului este responsabil de managementul deşeurilor. În acest scop va stabili un contract cu operatorul local. Este interzisă abandonarea deşeurilor de orice fel pe teritoriul Ariei.

e.Evidenţierea potenţialului balnear şi turistic, după caz

P.U.Z .propus este dispus într-o zonă naturală de o mare valoare turistică. În zona sunt peșteri și doline, cornete și ponoare, oferind condiţii de viaţă numeroaselor specii de păsări și animale. 
În acelaşi timp pot fi vizitate monumete istorice de arhitectură, Izvoarele și Cheile Coșuștei, Peștera Isverna, Poiana Beletina, Stâncările de Isverna, Vârful lui Stan.
2.9.OPŢIUNI ALE POPULAŢIEI 

P.U.Z. - ul a fost iniţiat de un investitor privat, obiectivele şi cerinţele P.U.Z. - ului au fost elaborate în concordanţă cu punctele de vedere ale administraţiei publice locale asupra politicii proprii de dezvoltare urbanistică a zonei, aşa cum rezultă şi din certificatul de urbanism nr. 109/29.03.2018 eliberat de Consiliul Județean Mehedinți.  
Ca urmare a anunţurilor şi a afişării anunţurilor privind intenţia de elaborare a P.U.Z. - ului şi a obiectivelor acestuia, precum şi a consultării documentelor aferente, nu au existat observaţii (datorită faptului că vecinătăţile aparţin domeniului public sau privat, nu există proprietăţi direct afectate).  

Din punct de vedere a proiectantului, conform Avizului de Oportunitate, care stă la baza elaborării acestui plan urbanistic zonal, funcţiunea propusă nu contravine dezvoltării 
urbanistice a localităţii Seliștea, astfel se introduce o funcţiune care se doreşte a fi cu un puternic impact social şi care din punct de vedere al comunităţii să reprezinte o locaţie în care clienţii să beneficieze de servicii de recreere, de relaxare, de odihnă, de mâncare sănătoasă, de întâlniri cu prietenii, unde să se simtă confortabil într-un loc cu multă vegetaţie, culori calde, evitând astfel aglomeraţia urbană.

De asemenea, pensiunea agroturistică propusă va contribui la accelerarea dezvoltării durabile a comunităţii locale, va asigura servicii publice de calitate, va crea noi locuri de muncă şi va aduce un plus la veniturile locale.               
Organele administrative locale cât şi populaţia promovează dezvoltarea acestor zone cu funcţii de agrement și servicii, considerate ca făcând parte din zona economică de dezvoltare a turismului naţional, oferind multiple avantaje atât investitorilor cât și primăriei.

Prin amplasarea în zonă de funcţiuni de turism se urmărește în primul rând realizarea necesităţilor ce ţin de dotările edilitare minime necesare unei astfel de zone, dar şi dezvoltarea social-economică a teritoriului în cauză, prin atragerea de invetiţii rentabile.

Oportunitatea principală o reprezintă poziţia amplasamentului într-o zonă deluroasă, dintr-o rezervație naturală de tip botanic, dar şi accesul facil direct din D.C. 50. 
          Se poate astfel concluziona ca fiind oportună dezvoltarea unor funcţiuni ce pot da o dinamică a spaţiului vizual perceput ascendent şi completarea zonei cu amenajări peisagistice și mobilier urban.
3.PROPUNERI DE DEZVOLTARE URBANISTICĂ
3.1.CONCLUZII ALE STUDIILOR DE FUNDAMENTARE

Întocmirea Planului Urbanistic Local are la bază Studiul de oprortunitate pentru amplasarea obiectelor de investiţie care compun ansamblul pensiunii agroturistice, în extravilanul localitatății Isverna, judeţul Mehedinţi.

Memoriul tehnic explicativ al acestui studiu a fost elaborat în temeiul prevederilor art. 32 din Legea nr. 350/2001 privind amenajarea teritoriului şi urbanismul, cu modificările şi completările ulterioare, în vederea emiterii Avizului de oportunitate pentru iniţierea unui Plan Urbanistic Zonal.
În acest memoriu se prezintă amplasamentul, necesitatea amenajării şi echipării turistice, posibilitatea structurării terenului pe zone funcţionale, utilităţi şi contibuţia zonei propuse la dezvoltarea urbanistică a localităţii.
Din studiile de fundamentare elaborate anterior şi concomitent cu P.U.Z.-ul actual, se desprind următoarele concluzii:

     -pe terenul studiat se va putea construi în siguranță, în conformitate cu studiul geotehnic întocmit, pentru asigurarea stabilităţii;
     -se vor găsi soluţii pentru branşarea la reţelele existente în zonă şi se vor găsi soluţii pentru a suplini lipsa celor inexistente;
     -se vor păstra distanţele de protecţie regulamentare faţă de reţelele edilitare.
     De asemenea au fost constatate şi o serie de disfunctionalități, care au fost prezentate la cap. 2 pct. 2.5. (Circulaţia).
3.2.PREVEDERI ALE P.U.G.

Folosinţa actuală şi destinaţia stabiltă prin P.U.G. în vigoare: teren curți construcții, fânețe - extravilan nereglementat din punct de vedere urbanistic.


Zona studiată prin P.U.Z. are o suprafață de 5.000 mp, iar terenul propus pentru introducerea în intravilan are o suprafaţă de 410,20 mp, conform planselor anexate.

Scopul Planului Urbanistic Zonal pentru terenul, în suprafață de 410,20 mp, este introducerea acestuia în intravilan şi schimbarea categoriei de folosinţă din fânețe în curții construcții pentru zonă de agrement, precum şi modificarea P.U.G.- ului ca atare.
Nu există alte documentaţii de urbanism în zonă.

3.3.VALORIFICAREA CADRULUI NATURAL
· cadrul natural valoros caracterizat prin deversitatea formelor de relief (văi seci, doline, avene, câmpuri cu lapiezuri, abrupturi stâncoase, iar în subteran numeroase peșteri),

· grad mare de împădurire (vegetaţie bogată şi cu varii specii de plante), fauna specifică cadrului natural în care este localizată comuna Isverna (se găsesc diferite specii de animale),
· reţeau hidrografică bogată,
· comuna dispune de un potenţial turistic şi de agrement,
· forme de relief care permit drumeţii,
· loc ideal pentru recreerea, petrecerea timpului liber, sau practicarea unor hobby (ex: scufundări, fotografiere și filmări subacvatice – în Peștera Isverna)

· practicarea turismului montan, speologic și alpin,
· avantajele climatice oferă posibilităţi de a atrage turisti în toate anotimpurile,
· valorificarea cadrului natural printr-un turism prietenos față de mediu,
· existența legislației privitoare la protejarea patrimoniului,
· utilizarea programelor UE destinate reabilitarii condițiilor de mediu din mediul rural,
· extinderea colaborarii și implicarea ONG-urilor și a școlilor în programe comune de educație ecologică.

Terenul studiat face parte integrată din arii protejate de interes național și internațional.

Funcţiunea propusă vine în completarea cadrului natural existent cu amenajări de spaţii verzi, spaţii de agrement şi recreere, odihnă şi petrecerea timpului în mod plăcut.
Intervenția propusă, în patrimoniul natural, răspunde nevoii actuale de dezvoltare durabilă a satelor. Astfel, construcțiile propuse se vor integra în mediul înconjurător, fără să afecteze identitatea rurală, structura organică de dezvoltare a așezărilor și frumusețea naturii înconjurătoare.
Amplasamentul prezintă o varietate de elemente atractive naturale care pot fi valorificate: deschiderea înverzită a pădurii, vederile spre dealurile înconjurătoare, sunt elemente ce pot concura la o arhitectura organică, cu multe spaţii verzi şi deschideri spre natură. 
3.4.MODERNIZAREA CIRCULAŢIEI

a) Organizarea circulaţiei şi transport în comun:
Accesibilitatea la căile de transport reprezintă un indicator foarte important în aprecierea posibilităţilor de dezvoltare economico-socială a localitaţilor comunei.

Accesul direct la o infrastructură rutieră corespunzatoare, asigură premisele dezvoltării unor activitaţi economice, facilitează accesul populaţiei la locurile de muncă, satisfacerea anumitor servicii.

Comuna Isverna este situată în partea de nord-vest a judetului, la 60 km de municipiul Dr. Tr. Severin, şi străbatută de două drumuri judeţeane D.J. 670 şi D.J. 671E și de cinci drumuri comunale prin care se asigură legăturile cu localitaţile învecinate, D.C. 33, D.C. 34, D.C. 36, D.C. 50, D.C. 53.
          Transportul în comun se realizează cu ajutorul firmelor din Drobeta Turnu Severin cu o frecvenţă de plecări-sosiri/zi de max. 5 ori şi se realizează prin reţeaua rutieră existentă. 
În prezent, accesul se realizează direct din D.C. 50, urmând ca circulaţia pietonală/auto să se rezolve în cadrul incintei supusă studiului.  

În interiorul ansamblului se vor amenaja circulaţii pietonale, carosabile şi parcare conform prezentului studiu.

b) Organizarea circulaţiei feroviare

Accesul de la calea ferată la zona studiată se poate face de la gara Drobeta Turnu Severin. 
c) Organizarea circulaţiei navale: nu este cazul.
d) Organizarea circulaţiei aeriene: nu este cazul.
3.5.ZONIFICAREA FUNCŢIONALĂ - REGLEMENTĂRI, BILANŢ TERITORIAL, INDICI  

URBANISTICI

     În contextul mai sus menţionat, terenul poate fi structurat în 3 (trei) zone funcţionale, distribuite în adâncimea terenului:
· Zona A  - ZONĂ CIRCULAȚII - aferentă accesului din D.C.50, cât și zonei de siguranță – spațiu verde.
· Zona B – SPAȚII VERZI, PARCARE, zonă în care sunt admise următoarele funcţiuni:

-parcare autovechicole, 

-spații joacă pentru copii,
-spații agrement adulti,

-amenajare alei pietonale,

-constructii agrement,
-amplasare bănci, iluminat, etc. 
· Zona C - ZONA SERVICII TURISM ȘI RELAXARE, zonă în care sunt admise următoarele funcţiuni:

-spații cazare P+1,

-alimentaţie publică,

-funcțiuni administrative,

· Zona D - ZONA ANEXE, zonă în care sunt admise următoarele funcţiuni:

-construcții de tip – anexe, magazii,

-construcții cu caracter provizoriu,

-gospodărie ape uzate.

     Deoarece pe terenul studiat se propun funcţiuni complementare şi ţinând cont de omogenitatea terenului şi de suprafaţa redusă, aceasta va fi inclusă în intravilanul localității Seliștea, o dată cu actulizarea P.U.G.-ului.

     BILANŢ TERITORIAL ZONĂ STUDIATĂ (P.U.Z.)

	Suprafețe
	Ha
	%

	Suprafaţă teren
	0,5000
	100

	Suprafaţă construită
	0,0327
	6.58

	Suprafaţă construită desfăşurată
	0,0478
	-

	Suprafaţă alei pietonale si carosabile
	0,0200
	4.00

	Suprafaţă anexe
	0,0114
	2.30

	Suprafaţă centrala termica
	0,0008
	0.18

	Suprafaţă parcaje
	0,0050
	1.00

	Suprafaţă aferentă utilităţi
	0,0005
	0.01

	Suprafaţă fanete
	0,4294
	85.93


INDICI SPAŢIALI (TEREN PROPUS PENTRU INTRODUCERE IN INTRAVILAN)
Suprafaţă teren                              = 5,000 mp

Suprafaţă construită                      = 327.75 mp

Suprafaţă construită desfăşurată= 478.75 mp

P.O.T. min – 10%,             C.U.T. min – 0,10.  
P.O.T. max – 35%,            C.U.T. max – 0,20.  
Rh. min – P,                      Rh. max – P+2, 
      Suprafaţa de 5.000 mp este suprafaţa totală studiată prin P.U.Z., din care 410,20 mp vor fi introduși în intravilan.
     Regimul de înălţime va putea varia în conformitate cu studiul volumetric al zonelor şi va fi maxim P+2.

     Valoarea procentului de ocupare a terenului - P.O.T. va fi de maxim 35% .

     Valoarile coeficientului de utilizare teren - C.U.T. va fi maxim 0,20.
      Volumetriile propuse vor trebui să se dezvolte în dialog direct cu volumele ce caracterizează morfologia zonei studiate, arhitectura şi estetica construcţiilor vor trebui să se integreze în contextul rural dat de ansamblul construit şi se vor adapta topografiei terenului.
      Regim de aliniere
     Stabilirea aliniamentelor s-a propus funcţie de programe, volume, considerente funcţionale şi compoziţionale. 
Alinierea zonelor funcţionale se face faţă de drumul comunal, conform planşă de Reglementări urbanistice - Zonificarea funcţională, conformarea construcţiilor, regimul de aliniere propus, regimul de construire şi înălțimea maximă admisă prezentându-se în tot în planşa menţionată.
3.6.DEZVOLTAREA ECHIPĂRII EDILITARE
3.6.1.Alimentarea cu apă
Există racord la rețeua de apă a localității Seliștea, pentru construcțiile existente. 

3.6.2.Canalizare

Deversarea apelor menajere se va realiza în bazin vidanjabil. În cadrul soluţiei alese bazinul se afla pozitionat pe plan (notat BV), va avea o capacitate de circa 12 mc şi va asigura o stocare a acestora. Reţeaua de canalizare va fi etanşă şi acest lucru se realizează prin folosirea tuburilor de canalizare din PVC KG cu garnitură din cauciuc.

3.6.3.Alimentare cu energie electrică


Amplasamentul este branșat la sistemul de energie electrică din zonă. Construcțiile propuse se vor racord local în cadrul incintei.

3.6.4.Telecomunicaţii

În zona studiată se vor folosi reţelele mobile de telefonie care oferă şi sisteme fixe pentru aceste servicii.

Posturile TV vor fi recepţionate local prin echipamente specifice.

3.6.5.Alimentare cu caldură
Asigurarea confortului termic pe perioada de iarnă se va rezolva local prin intermediul centralelor pe peleţi/lemne. De menţionat este faptul că centralele pe peleţi sunt ecologice şi nu contribuie la alte efecte negative asupra mediului înconjurator.

3.6.6.Alimentarea cu gaze naturale
În zona studiată nu există reţele de gaze naturale şi nici nu se propun reţele cu aceste utilităţi.

3.7.PROTECŢIA MEDIULUI

Pentru protecţia şi conservarea mediului se prevăd:

-colectarea şi deversarea apelor menajere în bazin vidanjabil cu un volum de 12 mc; 
-apele curate vor fi utilizate la stropit spațiu verde;

-realizarea unui sistem de gestiune a deşeurilor menajere în vederea valorificării superioare; 

-realizarea unui sistem de preluare şi colectare a apelor pluviale;

-valorificarea turistică a ariei naturale protejate prin vizitarea zonelor de interes ;

-montarea unui panou turistic de informare cu principalele valori naturale aflate în apropiere.

3.8.OBIECTIVE DE UTILITATE PUBLICĂ

3.8.1.Lista obiectivelor de utilitate publica propuse:

-Pensiune agroturistică - P+1,
-Centrală termică - P,

-Foișor lemn – P, cu caracter provizoriu,


-Amenajarea parcare autovehicole,
-Amenajare loc de joacă pentru copii,
-Gospodărie locală (spaţiu înmagazinare apă, bazin vidanjabil, etc.) –rezolvate în sistem subteran,
3.8.2.Tipul de proprietate a terenurilor 

	PROPRIETATE TEREN
	Ha
	%

	Domeniu public al comunei 

aflat în administrarea consiliului local
	0,1245
	19.94

	Domeniu privat al persoanelor fizice
	0,5000
	80.06

	TOTAL  
	0,6245
	100


4.CONCLUZII, MĂSURI ÎN CONTINUARE
În vederea stabilirii categoriilor de intervenţie şi a reglementărilor au fost studiate

următoarele aspecte:

-încadrarea amenajării şi dezvoltării urbanistice propuse în Planul Urbanistic General al  

  localităţii, respectiv a terenului aferent în extravilan;

-circulaţia şi echiparea edilitară;

-tipul de proprietate a terenurilor.

Se apreciază că pentru realizarea intervenţiilor propuse este necesară respectarea prevederilor acestui P.U.Z. după aprobarea lui.

Pentru îndeplinirea propunerilor avansate au prioritate proiectele de interes general şi anume cele care să asigure realizarea zonei de agrement.

Toate costurile vor fi suportate de investitorii privaţi, în sarcina autorităţii publice locale nu intră nici o categorie de cheltuieli.   

Avându-se în vedere poziţia amplasamentului într-o zonă cu un cadru natural deosebit, precum şi documentaţiile realizate privind dezvoltarea viitoare în zonă, se impun o serie de măsuri pentru obţinerea unei zone funţionale unitare şi bine structurate prin:

     -tratarea cu cea mai mare atenţie şi rezolvarea corectă a circulaţiei auto şi pietonale în zonă;

     -tratări de asemenea manieră încât să se pună în valoare perspectivele favorabile către zona studiată;

     -rezolvarea unitară a întregii zone studiată şi articularea corectă la zonele înconjuratoare;

     -analizarea atentă şi conformarea la cote înalte calitative a spaţiilor create, atât a celor publice cât şi a celor private;

     -abordarea atentă a zonelor verzi, a zonelor plantate, cât şi a elementelor de mobilier urban care vor contribui la realizarea unei zone cu un caracter bine individualizat;

     -tratarea unitară a ansamblului din punct de vedere funcţional şi plastic;

     -folosirea de materiale de bună calitate, cu texturi şi culori armonios studiate, în vederea integrării în dominanta arhitecturală a zonei.


Pentru realizarea programului propus se solicită introducerea în intravilan a unui suprafețe de 410,20 mp.
                                                                           Întocmit,

                                                                                   arh. Apostol Alexandra
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