ANUNT PRIVIND INTENTIA DE ELABORARE Q‘, P / H

A PLANULUI URBANISTIC ZONAL (PUZ) 5

— ETAPA PREGATITOARE: STUDIU DE OPORTUNITATE —| |
‘! edemsudad] LI

Data anuntului: 22.09.2026 T .

PRIMARIA COMUNEI SIMIAN

In conformitate cu prevederile Ordinului nr. 2701/2010 al MDRT si ale Legii nr. 350/2001
privind amenajarea teritoriului si urbanismul, se aduce la cunostinta publicului intentia de
inifiere a documentatiei de urbanism:

1. Titlul investitiei / Obiectivul propus:
. Elaborare Plan Urbanistic Zonal (PUZ) — CONSTRUIRE ZONA AGREMENT, COMERT,
SERVICII (loc de joaca, piscina, restaurant si spatii cazare) §i introducere in intravilan”

2. Amplasament si identificare:
Terenul situat in judeful Mehedinti, extravilan, Tarla 148+144, Parcela 30, identificat prin
Numér Cadastral 74403 si numir de Carte Funciari 74403

* Suprafata zonei studiate: 5930 mp

3. Argumentare (Modificiri propuse):

Prin Studiul de Oportunitate se propune introducerea terenului in intravilan, stabilirea
indicilor urbanistici POT maxim 40%, CUT maxim 0,6, regim de inaltime P/P+1E,
organizarea retelei de strizi de incint3 si racordarea la utilitdti.

4. Initiator: SANDESCU GEORGIANA S.R.L
3. Elaborator (Preiectant): DCM STUDIO PLAN SRL

6. Implicarea publicului si transmiterea observatiilor:
Publicul interesat este invitat si transmiti propuneri, sugestii sau opinii cu privire la intentia
de elaborare a PUZ-ului in perioada 23.09.2026 — 17.10.2026

Observatiile pot fi transmise:

¢ In scris: Prin posta sau depuse direct la registratura Primariei Comunei Simian, sat
Simian Comuna Simian, str. Calea Craiovei nr 78.

 Electronic: Pe adresa de e-mail a institutiei: clsimianmh@gmail.com

* Responsabil cu informarea si consultarea publicului: Tiuleanu Teodora, e-mail:
urbanism@primaria-simian.ro



Studiu de Oportunitate

Documentatie pentru obtinerea
AVIZULUI DE OPORTUNITATE pentru
“CONSTRUIRE ZONA AGREMENT, COMERT, SERVICII (loc
de joacaq, piscinag, restaurant si spatii cazare)” Si
INTRODUCERE IN INTRAVILAN

A. Piese scrise

1. Date generale

1. Denumirea obiectivului de investitii: Obtinerea Avizului de Oportunitate
pentru “CONSTRUIRE ZONA AGREMENT, COMERT, SERVICII (loc de joaca,
piscina, restaurant si spatii cazare)” S| INTRODUCERE IN INTRAVILAN

2. Amplasamentul: N.C. 74403, UAT Simian, jud. Mehedinti
3. Titularul investitiei: SANDESCU GEORGIANA SRL
4. Elaboratorul studiului: DCM Studio Plan SRL

2. Scopul elaborarii Studivlui de Oportunitate pentru
obtinerea Avizului de Oportunitate:
Prezentare generala

Strategia de dezvoltare economic-sociala locala, prin valorificarea
resurselor existente furnizeaza loc. Simian stabilitate si extindere
economica solida. Dezvoltarea investitiilor locale presupune crearea
unui climat care sa atraga si investitii, ceea ce va avea un impact pozitiv
asupra comunitatii prin cresterea ofertei de noi locuri de munca direct
create, cresterea salariilor si a vanzarilor.

Astfel proprietarul terenului care a generat PUZ-ul, N.C. 74403 in
suprafata de 5930 mp, intentioneaza sa realizeze o zona destinata
agrementului, comertului si serviciilor compusa din loc de joaca, piscina,
restaurant si spatii cazare. De asemenea se doreste si introducerea
terenului in intravilan.

In situatia actuala, imobilul care a generat studivl PUZ este situat,
conform actelor, in extravilanul comunei Simian, zona nefiind reglementata
urbanistic.

Dezvoltarile adiacente indica tendinta de dezvoltare a serviciilor,
comertului, salilor de evenimente, alimentatie publica, loisir si recreere.

Obiectul studivlui consta in andliza si evaluarea problemelor
functionale si tehnice din zona, tinandu-se cont de strategia de dezvoltare



a localitatii.

Scopul prezentei documentatii este realizarea unei zone mixte
destinata agrementului, comertului si serviciilor compusa din loc de joaca,
piscina, restaurant si spatii cazare si introducerea terenului in intravilan.

Exploatarea judicioasa a terenului, amplasarea constructiilor tinand
cont de relief, sistematizarea pe verticala si alte elemente nu pot decat sa
influenteze in mod benefic atragerea de alte investitii.

3.Elemente juridice, tehnice si economice privind bunul
imobil
Elemente juridice

- Denumirea si categoria din care face parte:

Zona studiata cuprinde un imobil situat in extravilanul comunei
Simian care a generat prezenta documentatie PUZ, dreptul de folosinta
asvpra acestuia fiind obtinut de catre initiatorul PUZ conform actelor,
categoria de folosinta neproductiv. Terenul care a initiat acest studiv este
proprietatea privata a SANDESCU GEORGIANA SRL.

- Situatia juridica actuala:
In prezent terenul este proprietate privata a persoanei fizice.
Sarcini:

e Tip sarcini: Intabulare, drept de CONCESIUNE pe o perioadi de 49 de
ani (incepéind cu data de 22.12.2025).

» Beneficiar: SANDESCU GEORGIANA SRL
Terenul este grevat de un drept de concesiune valabil in favoarea
SANDESCU GEORGIANA SRL.

Elemente de tema

Zona analizata si reglementata cu o suprafata de 5930 mp cuprinde
un imobil situat in extravilanul comunei Simian.

In configurarea propunerilor de dezvoltare urbanistica s-a tinut cont
de existentul tesutului din jurul zonei studiate si de reglementarile
urbanistice in vigoare la data elaborarii prezentului studiu.

Se propune realizarea unei zone mixte destinata agrementului, comertului
si serviciilor compusa din loc de joaca, piscina, restaurant si spatii cazare si
introducerea terenului in intravilan. Posibile dezvoltari ulterioare peniru un
fimp mediu si lung sunt: dezvoltarea unor spatii de loisir si recreere, spatii
verzi, alimentatie publica si alte functiuni conexe.

A fost obtinut Certificatul de Urbanism nr.167 din 24.08.2026, emis de
Primaria Comunei Simian.

1. Teritoriul care urmeaza sa fie reglementat prin P.U.Z are
urmatoarele delimitari:

Nord: NC 58125

Vest: NC 58829 - drum

Est: proprietati private



Sud: proprietati private

2, Categoriile functionale ale dezvoltarii sunt:
- ZONA MIXTA - agrement, comert, servicii

3. Indicatorii urbanistici obligatorii sunt:

- Indicatori urbanistici propusi pe terenul beneficiarului:

M: POT,... = 40%, CUT n«x = 1, regim de inaltime,,, = Parer
inalt/P+1

4. Dotarile de interes public necesare, asigurarea  acceselor,
parcajelor, utilitatilor:

= Accesul la parcela se va realiza din drumul existent din Sud-Vest.

- Alimentarea cu energie electrica se realizeaza prin racord la reteauva
existenta.

- Alimentarea cu apa potabila se va realiza in sistem centralizat din
reteaua existenta la nivelul localitatii.

- Apele uzate menajere se va realiza in sistem centralizat din reteava
existenta la nivelul localitatii.

5. Capacitati de transport admise

-Capacitatea de transport a drumurilor sau aleilor propuse va fi
analizata prin P.U.Z. in functie de numarul de utilizatori. Avand in vedere
ca spatiul va fi cu circuit inchis, astfel capacitatea de transport a drumurilor
este redusa.

Din punct de vedere functional gasim oportun amenajarea zonei mixte
cu functiuni de agrement, comert si servicii pentru constructia de spatii de
tip loc de joaca, piscina, restaurant si cazare.

In zonele libere si perimetral parcelei vor fi organizate spatii verzi, in
special pe zonele dintre limita de proprietate si limitele spativlui edificabil.
In aceste zone se vor planta vegetatii de talie medie si inalta ce va avea rol
de filtrare vizuala fata de vecinatatile imediate.

La realizarea acestui obiectiv se vor respecta urmatoarele conditii:

- Folosirea de materiale moderne de constructii si finisaje.

- Volumetria va fi simpla.

- Constructiile vor fi asezate rational pe teren (pante, scurgeri de
apa, vizibiltate, orientare fata de punciele cardinal, fata de
elementele de ambient ale cadrului construit, fata de reperele de
interes)

- Elementele adiacente constructiilor (terase, scari exterioare, stalpi,
parapet, balustrade, grilaje, copertine vor fi concepute si realizate
in spiritual traditiei locale.

- Amendijarile incintei (accesul, aleile, platformele carosabile, si e,
spatiile de parcare) vor fi realizate din materiale durabile (asfalt,
beton, pavele).



Elemente tehnice
Pentru atingerea obiectivelor Propuse sunt necesare asigurarea
urmatoarelor funtiuni care pot fi realizate in bloc sau selective.
- Realizarea sistematizarii terenului, a acceselor necesare, precum si
asigurarea utilitatilor prin racordarea la retelele existente.
- O atentie deosebita se va acorda refacerii cadrului natural dupa
terminarea lucrarilor de construire.
Durata previzibila pentru realizarea investitiilor
Urmarea procedurilor legale care include etape precum eliberarea
Certificatului de Urbanism, Elaborarea si Emiterea Avizului de
Oportunitate, elaborarea PUZ ului, obtinerea avizelor cerute prin
Certificatul de Urbanism, aprobarea PUZ vului si in final obtinerea
autorizatiilor de construire pentru fiecare obiectiv in parte se preconizeaza
cel mult 12 luni din momentul obtinerii autorizatiilor de construire.

4. Impactul asupra mediului

In derularea implementarii proiectelor pentru investitiille mentionate
se impune respectarea cu strictete a legislatiei specifice privind impactul
asupra medivlui.

Nu s-au indentificat factori care sa indice probleme deosebite privind
implementarea investitiilor propuse in raport cu cerintele de respectare a
normelor de mediu.

5. Concluzii

La baza criteriilor de interventie si a reglementarilor propuse prin
prezenta documentatie au stat urmatoarele obiective principale:

Realizarea unei dezvoltari urbane correlate cu tendintele de
dezvoltare urbana a localitatii, cu necesitatile actuale ale pietei si cu
legislatia in vigoare.

Corelarea cu planurile urbanistice aprobate in zona.

Rezolvarea coroborata a problemelor urbanistice edilitare, rutiere si a
problemelor legate de mediv.

B. Piese desenate

- Plan incadrare in teritoriu si zona sc: 1/20 000 -
1/5000
- Andliza situatiei existente sc. 1/500

- Reglementari urbanistice sc. 1/500
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LEGENDA

f= === = LIMITA PARCELA CARE A GENERAT PUZ (ZONA STUDIATA)
——— LIMITA PARCELE EXISTENTE
_~—~_ CURBE DE NIVEL

[ | TEREN NEPRODUCTIV, EXTRAVILAN
/A ACCES PIETONAL S| CAROSABIL PE PARCELA
I ZONA CIRCULATII CAROSABILE / PIETONALE DE INTERES LOCAL

== == AX CALE FERATA PROPUSA
= === ZONA SIGURANTA 20 M (PROPUSA)

== == ZONA PROTECTIE 100 M (PROPUSA)

[T 1111 1] ZONA TEREN CE SE
EXPROPRIAZA PT. CALEA FERATA

Tabel Disfunctionalitati/Prioritati

Domenii Disfunctionalitati !
i |

TerenulL este situat in afara cailor majore de
circulatie, cu acces de pe un drum existent asfaltat
) si de pe un drum de pamant existent
Caide =~
Circulatie | Terenul se afla in zona de protectie a caii ferate
7 2 propuse (100m) si aceasta apropiers poate cauza
' COMUNA SIMIAN un nivel de disconfort fonic-pe viitor.
BEES 503 . i Fond Zona nu este reglementata din punct de vedera
A A P = struit si urbanistic, aceasta constituind teren neproductiv,
T cons UILSI | fara fond construit, dar cu potential de dezvoltare
utilizare

terenuri |

Terenurile prezinta declivitati ¢e vor fi rezolvate prin |
solutii de sistematizari verticale pentru o buna
dezvoltare a functiunii propuse

Din punct de vedere a surselor de poluare axistente
aflate in zona studiata, la aproximativ 900 de metri
Probleme Vest este situata Platforma Industriala Sud-Est
de mediu disconfort alfactiv

| Din punct de vedere a surselor de poluare axistente
in cadrul zonei analizate, functiunile existente nu
prezinta risc de poluare antropic, respactandu-se
limitele construibile date de zonele de protectie
adiacente
1. Realizarea unui raguiament local de urbanism
care sa tina cont de situatia existenta in teren si de
posibilitatile dezvattarii in viitor a zonei, intr-un
contoxt do comert servichi si invostitional favorabil,
. cu respeciarea zonelor de protectia aferente caii
BILANT TERITORIAL Siapliee: L _ e _ :
prioritatilor |2 Diminuarea pe cat posibit & surselor de poluare si
crestoréa gradului de folosire a énergiilor
regenerabile
3. Zona are potential de dezvoltare: servicii, loisir si
recreere, alimentatie publica, zona evenimente,
cofform tendintelor de dezvoltare din vecinatati

POTexistent= 0.00%
CUTexistent= 0.00
Rh existent = Om

INDICATORI
URBANISTICI
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L ——
' H
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REGIMUL JURIDIC

ZONA STUDIATA CUPRINDE TERENUR! SITUATE INTEGRAL 1N EXTRAVILANUL LOCALITATH SIMIAN,
JUD. MEHEDINTI. TERENUL CARE A INITIAT ACEST STUDIU ESTE PROPRIETATEA PRIVATA A LUI SANDESCU
GEORGIANA SRL
REGIMUL ECONOMIC

ZONA STUDIATA DE 5930 MP, CUPRINDE TERENUL REGLEMENTAT PRIN PUZ IDENTIFICAT PRIN

NC 74403, IN PROPRIETATEA PRIVATA A LUI SANDESCU GEORGIANA SRL, CU SUPRAFATA TOTALA DE

e e e

P CATS tinma e o (e
e R R I L S R S O & R T P L 1SN 1

LEGENDA

= == = LIMITA PARCELA CARE A GENERAT PUZ (ZONA STUDIATA)
[——— LIMITA PARCELE EXISTENTE

9
~~——2>_- CURBE DE NIVEL
77.00 A ACCES PIETONAL $| CAROSABIL PE PARCELA
I ZONA CIRCULATII CAROSABILE / PIETONALE DE INTERES LOCAL
5 _ M - ZONA MIXTA - agrement, comert, servicii
77 00 f= == == ==f ALINIERE FRONTALA - 10.50 m fa{ de limita parcelei
b == == = ALINIERE LATERALA (NORD, N-V, SUD) - 2-5 m fati de limitele parcelei
3 . = = = = ALINIERE POSTERIOARA (N-E) - 5 m fat& de limita parcelei
77.00 SN LIMITA EDIFICABIL
10
" 1 == ==  AX CALE FERATA PROPUSA
=mm === ZONA SIGURANTA 20 M (PROPUSA)
5 === === ZONA PROTECTIE 100 M (PROPUSA)
[T 11T 11! ZONA TEREN CE SE EXPROPRIAZA PT. CALEA FERATA
A ACCES PIETONAL $I CAROSABIL PE PARCELA
== m = = = BRANSAMENT PROPUS ALIMENTARE CU APA
1 = on ms BRANSAMENT PROPUS CANALIZARE APE UZATE
=== = = o BRANSAMENT PROPUS ALIMENTARE ENERGIE ELECTRICA
14 Nota:
PARCAJELE Conform HG 525 din 1996 anexa 6 pentru:
GConstructii comerciale
Pentru constructile comerciale vor fi prevazute spatji verzi si plantate, cu rol decorativ si de agrement in
exteriorul ciadirit sau In curti interioare - 2-5% din suprafata total) a terenului.
OBSERVATIE:
Pentru terenul in suprafata de 5930mp prin POT-ul maxim reglementat exista o suprafata maxim
» . construibila de 2372 mp - 40% si 3558 mp - 60% teren liber amenajat cu spatii verzi, piscina, parcari si
4 alei interioare pietonale si semicarosabile. Suprafata maxima totala a spatiilor plantate va rezuita in urma
stabilirii solutiei arhitecturale si va respecta normativele in vigoare.
POT maxim propus= 40 %
o e
URBANISTICI Rhay= P el PF1E Toate constructile propuse cu rol orientativ nu au
: ~ caracter de reglementare. La faza de autorizatie de
GRANT TERIT(Z:IAL constuire se va lua in calcul plansa de reglementari cu
S T T e Ee—| zonele edificabile, unde arhitectul va propune forma si
EREN NEPRODUCTIV INEXTRAVILAN 5650 | 10080 | | regimul de inaltime finale ale constructilor si ale
:z:m;u;;n — ‘5930— 1 ;o—u; s = ' ';o;m accentului vertical. Retragerea minima intre constructii va
: » Ll L 109 fi de 3 metri, din care sunt exceptate piscinele si alte
COORDONATE NC 59503 W - SUBZONA MIXTA . sed0- |1000 | amenajari ale terenului,
NR, CRT X(m) Y (m)
1 349822.238 317450.620 3 :
2| memms | saress |3 DCMstudio PUZ AMENAJARE ZONA AGREMENT,
3 349851814 317441797 |Je s
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7 349902.597 | 317445.147 , { INTRAVILAN
8 349925189 | 317522.393 Beneficiar: SANDESCU GEO Comuna Simian, extravilan, N.C. 74403
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