Norme privind realizarea de investitii imobiliare prin deschiderea de noi strazi si parcelari
pentru constructii cu functiunea predominanta: locuinte individuale (unifamiliale)

Dezvoltarea urbana a ultimilor 10 ani a comunei Vetis a adus 0 importanta crestere a
volumului construit in special in domeniul locuintelor, in principal prin deschiderea de noi strazi
si parcelari de terenuri, inclusiv cu extinderea intravilanului in anumite situatii, insd cu
semnificative lacune ale calitatii mediului obtinut, caracterizat de lipsa coordonarii
administrative din punct de vedere urbanistic si infrastructural (retele edilitare, accesibilitate
auto, velo, pietonala, asigurare servicii publice, relatii intre vecini).

Tn acest moment al dezvoltarii sale urbane, aceasta este si cea mai mare sarcind, anume de
a coordona modul in care zonele nou constituite ale comunei vor putea deveni parti ale acestuia
la un nivel de calitate satisfacator.

Planul Urbanistic General asigura cadrul de planificare si reglementare necesar gestiunii
urbane din punct de vedere spatial.

Pentru acest scop, Planul urbanistic general oferd nu numai parametri minimi calitativi
pentru dezvoltare, ci si metodologia unor operatiuni urbane pentru transformarea teritoriilor prin
urbanizare si restructurare.

In vederea asigurarii dezvoltarii echilibrate, coerente si durabile a teritoriului, autorititile
administratiei publice locale isi armonizeaza deciziile in domeniul planificarii teritoriale, prin
corelarea activitatilor de utilizare si planificare a teritoriului de la etapa de initiere a
documentatiilor pana la etapa de implementare.

Prin PUG si RU au fost stabilite reglementarile si servitutile urbanistice aplicabile la
realizarea obiectivelor si amenajarea teritoriului comunei.

Regulamentul local de urbanism se aplicd la proiectarea si realizarea tuturor constructiilor
s1 amenajarilor amplasate pe orice categorie de teren, atat in intravilan cat si extravilan.

La nivelul comunei au fost stabilite 38 de Unitati Teritoriale de Referinta (UTR), in care
sunt prezentate si reglementate : functiunea, interdictiile, servitutile, protectiile, prescriptiile
specifice si obiectivele de utilitate publica ce urmeaza sa fie realizate in fiecare UTR 1n parte.

La nivelul intregii populatii, comuna Vetis a cunoaste o crestere continua a populatiei,
fiind a treia dintre comunele din judet ce au inregistrat un astfel de trend crescator, in special pe
fondul stabilirilor de domiciliu dinspre urban spre rural, in prezent populatia comunei fiind peste
5.700 de locuitori.

In paralel, pe langi extinderea/modernizarea locuintelor existente, a crescut semnificativ
interesul pentru constructia de locuinte noi, in special in localitatile Vetis si Decebal. Astfel, in
ultimii ani s-au realizat zone complet noi de locuit, noi strazi, deschise pe baza de Planuri
Urbanistice Zonale, inclusiv cu extinderea in anumite situatii a intravilanului.

Din anul 2009 pana in prezent au fost intocmite si aprobate 14 documentatii de Planuri
Urbanistice Zonale (PUZ), prin care a fost modificata functiunea zonei sau in zona de locuinte au
fost create strazi cu parcele pentru locuinte, cu reglementari urbanistice modificate fata de cele
aprobate in PUG. Ca modificare a functiunii zonei au fost modificdri din zond de locuinte si
functiuni complementare in zond de servicii, institutii si industrie—depozitare, toate
documentatiile fiind initiate de persoanecle fizice sau persoanele juridice interesate, altele decat



autoritatea locald. Prin elaborarea unor PUZ-uri, dupd anul 2009 a fost maritd suprafata din
intravilanul comunei, iar suprafata din extravilan a fost diminuata.

Este imperios necesar ca aceastd tendintd de dezvoltare a constructiilor sd fie reglementata
foarte clar intr-un Plan Urbanistic General si nu lasat la aprobarea ocazionala si individuala, in
baza unor Planuri Urbanistice Zonale. Tn acest sens, consiliul local a aprobat demararea
actualizarii Planului Urbanistic General, care sa includa toate reglementarile noi considerate
necesare in etapa actuala si viitoare a dezvoltdrii comunei, corelate cu legislatia in domeniul
urbanismului si tendintele de dezvoltare ale comunei previzionate in Strategia de dezvoltare a
comunei pentru perioada 2021 — 2027, in curs de elaborare.

Dezvoltarea urbanistica a noilor zone de locuit din ultimii 10 ani s-a realizat prin aprobarea
de Planuri Urbanistice Zonale pentru deschiderea de noi strdzi si parcelarea terenului pentru
construire de locuinte unifamiliale, lasand in urma o serie de probleme nerezolvate de natura
tehnico-edilitara, financiara si juridica pentru administratia publica locala, dar si pentru noii
proprietari de constructii sau parcele :

1. Infiintarea de strizi inguste pentru zond de locuit cu case unifamiliale, care, avand in vedere
cele 1-2 autoturisme la fiecare adresd, genereaza mari probleme pentru fluenta traficului,
parcarea unor autovehicole pe strada, ingreunarea manevrelor autospecialelor de interventie
sau prestare a serviciilor publice;

2. Infiintarea de strizi limitate ca litime doar la necesarul carosabilului, fara posibilitatea de a
realiza o trama stradald corespunzitoare, cu acostamente laterale, zond verde necesara
realizdrii infrastructurii de retele de utilitdti publice (apa potabild, canalizare, gaze naturale,
alimentare cu energie electricd, retea de iluminat public), santuri de colectare si drenare a
apelor pluviale, trotuare, absolut necesare pentru asigurarea unor conditii de locuit civilizate;

3. Nerespectarea unor retrageri minime fatd de aliniament si a retragerilor minime fata de
limitele laterale a caselor, respectiv a garajelor, generand conflicte intre vecini;

4. Deschiderea de strazi pe terenuri agricole arabile, fara fundatie, umplute doar cu materiale in
perioada realizarii constructiilor, faicdnd impracticabile strazile In perioadele ploioase sau
iarna, generand o solicitare permanentd cdtre autoritatea publica locald si o presiune continua
pe bugetul local pentru lucrarile de impietruire si reparatii, diminuand anual cu sume
importante bugetul alocat investitiillor de modernizare a strdzilor vechi din localitatile
comunei;

5. Nerealizarea la predarea strazii a retelelor de utilitati, ducand la imposibilitatea asigurarii
acestor servicii publice la casele nou construite, generand aceleasi presiuni asupra bugetului
local ca si in cazul intretinerii strazilor;

6. Vanzarea In scurt timp de cétre proprietar, dupa aprobarea Planurilor Urbanistice Zonale de
catre consiliul local, a parcelelor, neindeplinirea obligatiilor asumate fatd de cumparatori sau
administratia publicd locala, apoi parasirea in graba a dezvoltarii, lasand toate problemele
nerezolvate pe seama locatarilor si administratiei publice locale;

7. Deschiderea de strdzi cu o singura latura, cu constructii prevdzute pe o singura parte datorita
ingustimii parcelei, pe cealaltd laturd fiind marginita de limita posterioard a curtilor de pe o
strada paralela;

8. Deschiderea unor strazi in zone situate in extravilan, prin extinderea intravilanului, pe
motivul existentei proprietatii terenului, cumuland toate problemele prezentate anterior.



In prezent existd un interes crescand din partea unor proprietari de terenuri pentru realizarea
de dezvoltari imobiliare, dar solicitarile catre autoritatea publica locald se rezuma la aprobarea de
PUZ-uri in acelasi sistem de deschidere de strazi inguste sau cai de acces pe parcele situate in
adancime, cu predarea terenului agricol comunei si absolvirea apoi de toate responsabilitatile.

Continuarea aprobarii unor dezvoltari urbanistice n aceste conditii ar conduce la perpetuarea
si amplificarea problemelor existente astdzi pe strazile noi, generdnd o dezvoltare haotica,
corespunzatoare a serviciilor publice aflate in responsabilitatea autoritatii publice locale si
realizarea acestora doar prin intarzierea dezvoltarii utilitare a strazilor vechi ale localitatilor.

Avand in vedere cele prezentate, pand la finalizarea actualizarii Planului Urbanistic General si
a Strategiei de Dezvoltare pe perioada 2021 — 2027 a comunei, in ceea ce priveste dezvoltarea
urbanistica a zonelor de locuit din comuna se impune stabilirea unor reguli clare, publice, pentru
toti cei interesati privind conditiile in care autoritatea publica locald va aproba Planurile
Urbanistice Zonale pentru deschideri de noi strazi, in concordantd cu legislatia in vigoare,
protejarea intereselor viitorilor cumparatori si interesele comunitatii locale.

Reglementarile legale care se au 1n vedere la stabilirea regulilor pe care autoritatea publica
locala le aplica sunt:

1. Hotararea Guvernului nr. 525/1996, republicati, cu modificirile si completarile
ulterioare, pentru aprobarea Regulamentului general de urbanism

ART. 4

Terenuri agricole din intravilan

(1) Autorizarea executdrii constructiilor pe terenurile agricole din intravilan este permisa
pentru toate tipurile de constructii si amenajari specifice localitatilor, cu respectarea conditiilor
impuse de lege si de prezentul regulament.

(2) De asemenea, autorizarea prevazuta la alin. (1) se face cu respectarea normelor stabilite
de consiliile locale pentru ocuparea rationali a terenurilor si pentru realizarea urmatoarelor
obiective:

a) completarea zonelor centrale, potrivit conditiilor urbanistice specifice impuse de caracterul
zonei, avand prioritate institutiile publice, precum si serviciile de interes general,

b) valorificarea terenurilor din zonele echipate cu retele tehnico-edilitare;

¢) amplasarea constructiilor, amenajarilor si lucrarilor tehnico-edilitare aferente acestora in
ansambluri compacte.

ART. 13

Asigurarea echiparii edilitare

(1) Autorizarea executdrii constructiilor care, prin dimensiunile si destinatia lor, presupun
publice locale ori ale investitorilor interesati sau care nu beneficiaza de fonduri de la bugetul de
stat este interzisa.



(2) Autorizarea executarii constructiilor poate fi conditionata de stabilirea, in prealabil,
prin contract, a obligatiei efectuarii, in parte sau total, a lucririlor de echipare edilitara
aferente, de citre investitorii interesati.

ART. 28

Realizarea de retele edilitare

(1) Extinderile de retele sau maririle de capacitate a retelelor edilitare publice se
realizeaza de catre investitor sau beneficiar, partial sau in intregime, dupa caz, in conditiile
contractelor incheiate cu consiliile locale.

(2) Lucrarile de racordare si de bransare la reteaua edilitara publica se suporta in ntregime de
investitor sau de beneficiar.

ART. 29

Proprietatea publica asupra retelelor edilitare

(1) Retelele de apa, de canalizare, de drumuri publice si alte utilitati aflate in serviciul public
sunt proprietate publica a comunei, oragului sau judetului, daca legea nu dispune altfel.

(2) Retelele de alimentare cu gaze, cu energie electricd si de telecomunicatii sunt proprietate
publica a statului, daca legea nu dispune altfel.

(3) Lucrarile prevazute la alin. (1) si (2), indiferent de modul de finantare, intra in
proprietatea publica.

Avand in vedere cele prezentate, pana la aprobarea noului Plan Urbanistic General al comunei
Vetis, se instituie urmatoarele

Norme privind realizarea de investitii imobiliare prin deschiderea de noi strazi si
parcelari pentru constructii cu functiunea predominanta: locuinte individuale
(unifamiliale)

1. Avand in vedere costurile mari ale extinderii retelelor tehnico-edilitare si a costurilor de
intretinere/functionare a serviciilor publice, pentru ocuparea rationald a terenurilor, valorificarea
terenurilor din zonele echipate cu retele tehnico-edilitare si amplasarea constructiilor,
amenajarilor si lucrarilor tehnico-edilitare aferente acestora in ansambluri cat mai compacte (HG
525/1996, art. 4 alin. 2), NU se aproba extinderi de intravilan pentru realizarea de ansambluri
de locuit.

2. Strazile care se doresc a se deschide trebuie sa aiba o latime de cel putin 10 m (6 m latime
carosabil, min. 0,5 m acostamente laterale, cel putin o fasie de zona verde de 1 m pentru pozarea
retelelor de utilitdti, sant pentru scurgerea apelor pluviale cel putin pe o parte a carosabilului,
trouare), sd fie cu acces direct de pe strada Principald sau de pe strazi cu trama stradald si
echipare tehnico-edilitara similara.

3. Loturile nou create pentru construire de locuinte vor avea suprafata minima de 600 mp, cu
front stradal de minim 14 m;

4. Retragerea fata de aliniament: cladirile vor fi retrase cu cel putin 3 m de la aliniament si cu
min. 3 m fata de limitele laterale; garajele vor fi retrase cu min. 6 m de la aliniament;



5. Stationarea autovehiculelor: se va asigura obligatoriu Tn interiorul parcelei minim un loc de
parcare pentru autovehicole;

6. Strada propusa prin P.U.Z. va fi dezmembrata din parcela initiala si inscrisa in CF cu titlul de
,drum”, va fi echipata edilitar (retele de apa potabila si canalizare, alimentare cu energie
electrica) si realizatd la nivel de piatrd sparta cilindratd anterior emiterii autorizatiilor de
construire pe parcele (HG 525/1996, art. 13, alin. 2).

7. Toate investitiile propuse prin aceasta documentatie de urbanism vor fi suportate de
investitor/beneficiar (HG 525/1996, art. 28 alin. 1).

8. Suprafatele de teren destinate strazilor, cu echiparea utilitard completd, va fi transferata in
domeniul public al comunei, cu titlu gratuit, anterior emiterii autorizatiei de construire pentru
parcelele cu acces direct pe strada (HG 525/1996, art. 29 alin. 3).



