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REGULAMENTUL LOCAL DE URBANISM

PUZ ,,PARC INDUSTRIAL HOLBOCA”

CAPITOLUL |- DISPOZITII GENERALE

1.1. Rolul Requlamentului Local de Urbanism

1.1.1.  Regulamentul general de urbanism reprezintd sistemul de norme tehnice, juridice si
economice care sta la baza elaborarii planurilor de urbanism, precum si a regulamentelor
locale de urbanism.

1.1.2. Prevederile din prezentul R.L.U. au caracter de reglementare specifica detaliatd si permit,
impreuna cu prevederile P.U.G., autorizarea directd cu exceptia derogarilor si situatiilor
speciale in care se impune elaborarea unor Planuri Urbanistice de Detaliu sau Planuri
Urbanistice Zonale (daca indeplinesc conditile impuse de O.G. nr. 7 din 2 februarie 2011
pentru modificarea si completarea legii nr. 350/2001 privind amenajarea teritoriului i
urbanismului), sau cazuri specificate in continuare in continutul regulamentului.

1.1.3. Prevederile regulamentelor locale de urbanism sunt diferentiate pentru fiecare unitate
teritoriala de referintd, zona si subzona a acesteia.

1.1.4.  Regulamentul local de urbanism cuprinde si detaliazd prevederile referitoare la regimul de
construire, functiunea zonei, inaltimea maxima admisa, coeficientul de utilizare a terenului
(CUT), procentul de ocupare a terenului (POT), retrageri fata de aliniament si limitele
laterale si posterioare ale parcelei, caraterisitici arhitecturale ale cladirilor, materiale admise.

1.1.5. Toate documentatiile de urbanism se realizeaza in format digital si format analogic, la scara
adecvata. in functie de tipul documentatiei, pe suport topografic si realizat in coordonate in
sistemul national de referinta Stereo 70, actualizat pe baza ortofotoplanurilor sau pe baza
unor masuratori pe teren, cu respectarea si integrarea limitelor imobilelor inregistrate in

evidentele de cadastru si publicitate imobiliara.

1.2. Cadrul legal de elaborare a Regulamentului Local de Urbanism.

Regulamentul Local de Urbanism se elaboreaza in conformitate cu Legea nr. 50/1991, modificata si
1
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republicata in 2004, privind autorizarea executarii constructiilor si unele méasuri pentru realizarea locuintelor,
cu Normele metodologice de aplicare a Legii nr.50/199I privind autorizarea executarii lucrarilor de constructii
Si H.G.R. nr. 5256/1996 pentru aprobarea Regulamentului General de Urbanism, precum i cu celelalte acte
legislative specifice sau complementare domeniului, printre care se mentioneaza:

- Constitutia Romaniei;

- Codul Civil;

- Legea nr. 350/06.07.2001 privind amenajarea teritoriului $i urbanismul cu completarile si

modificarile ulterioare
- Legea nr. 18/1991 (republicata) privind fondul funciar;

- Ordinul nr. 536 din 23 iunie 1997 pentru aprobarea Normelor de igiend si a recomandarilor

privind mediul de viaté al populatiei, cu completérile si modificérile ulterioare actualizat;

- Ordinul nr. 49 din 27 ianuarie 1998 pentru aprobarea Normelor tehnice privind proiectarea $i

realizarea strazilor in localitétile urbane, cu completarile si modificérile ulterioare actualizat;
- Legea nr. 215/2001 privind administratia publica locala;
- Legea nr.33/1994 privind expropriere a pentru cauza de utilitate publica;

- Legea nr. 41/1995 pentru aprobarea O.G. nr.68/1994 privind protejarea patrimoniului cultural

national;

- Legea nr. 422/18.07.2001 privind protejarea monumentelor istorice, cu completdrile si

modificarile ulterioare actualizata;
- Legea nr. 137/1995 privind protectia mediului;
- Legea nr. 84/1996 privind imbundtatirile funciare;

- Legea nr. 82/1998 pentru aprobarea O.G. nr. 43/1997 privind regimul juridic al drumurilor;
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- Legea nr. 54/1998 privind circulatia juridica a terenurilor; Legea nr. 7/1996 privind cadastrul si
publicitatea imobiliara;, Legea nr.213/1998 privind proprietatea publicd si regimul juridic al

acestuia;

- Legea nr. 215/2001 privind administratia publica locala;

- Legea nr. 10/1995 privind calitatea in constructii;

- Legea nr. 33/1994 privind expropierea pentru cauza de utilitate publica;

- Legea nr. 213/1998 privind proprietatea publica si regimul juridic al acesteia;

- Legea nr. 137/1995 privind protectia mediului (modificata prin Legea nr. 159/1999);
- Legea nr.219/1998 privind regimul concesiunilor;

- Legea nr. 7/1996 privind cadastrul si publicitatea imobiliara.

1.3. Domeniul de aplicare al Requlamentului Local de Urbanism

Regulamentul Local de Urbanism aferent Planului Urbanistic Zonal - PUZ ,,PARC INDUSTRIAL HOLBOCA”
se aplica teritoriului delimitat in Planul de Reglementari care face parte integranta din prezentul regulament,
astfel: - Nord: calea ferata, CFR

- Sud: cale feratd CFR

- Est: la o distanta de peste 500 ml, CET HOLBOCA

- Vest: Complex Sportiv aprobat prin HCL 54/ 2021 si access la DJ248D

1.4. Corelari cu alte documentatii de urbanism

Prezentul regulament preia prevederile Regulamentului General de Urbanism si le detaliaza in

aspectele lasate prin acesta in competenta planurilor urbanistice zonale. Acolo unde nu sunt facute precizari

distincte prin prezentul requlament vor fi aplicate prevederile Requlamentului General de Urbanism.
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Prezentul regulament preia prevederile Regulamentului Local de Urbanism aferent P.U.G Comuna

Holboca si le detaliaza in aspectele lasate prin acesta in competenta planurilor urbanistice zonale.

1.5. Conditii de aplicare

Prezentul regulament preia prevederile planurilor urbanistice zonale elaborate conform Legii
50/1991 si 350/2001, aflate in valabilitate si care au fost aprobate prin Hotéréri ale Consiliului Local al
Comunei Holboca.Toate constructiile noi care nu au fost deja reglementate de P.U.Z.-uri si P.U.D.-uri
eleborate anterior pe aceste terenuri dar si pe intreaga arie reglementata prin acest P.U.Z. vor respecta cea

mai restrictiva regula dintre cele stabilite de prezentul regulament sau Regulamentul General de Urbanism.

Pentru zonele, subzonele si unitatile teritoriale de referinta, adiacente terenului ce a generat PU.Z,

dar incluse in perimetrul studiat, sunt aplicabile cu precadere prevederile continute in R.L.U. aferent P.U.G.

1.6. Derogari de la prevederile requlamentului

Prin derogare se intelege modificarea doar a uneia dintre conditile de construire: functiuni admise/
functiuni admise cu derogari ,aliniere, P.O.T.; C.U.T,; regim de inaltime, retrageri fata de limitele laterale si
posterioare.

Derogaéri de la prevederile prezentului regulament sunt admise numai in urméatoarele situatii:

- conditii de fundare dificile care justificd un mod de construire diferit de cel admis prin

prezentul requlament;

- descoperirea in urma sépéturilor a unor mérturii arheologice care impun salvarea si protejarea lor;

- situarea speciala a parcelei in cadrul sectorului intr-o zona de interes maxim sau

conditionata de existenta pe terenurile alaturate a unor cladiri care trebuiesc mentinute;

- dimensiuni sau forme ale parcelei care nu se inscriu in prevederile requlamentului.

Derogarea este posibila cu avizul Comisiei de Urbanism in baza referatului Directiei de Urbanism si
Amenajarea Teritoriului din cadrul Consiliului Local al Comunei Holboca.
Modificarea mai multor conditii de construire, constituie modificare a regulamentului si poate avea loc

numai pe baza unei documentatii de urbanism elaborate si aprobate conform legii astfel:
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- modificari privind functiunile admise, regimul de inéltime, C.U.T, depdsirea alinierii spre stradd
a constructiilor, modificarea alinierii spre limitele laterale si de spate de proprietate sia PO.T.
sunt posibile numai in baza P.U.Z. in conditiile date de O.G. nr. 7 din 2 februiarie 2011 pentru
modificarea si completarea legii nr. 350/2001 privind amenajarea teritoriului si urbanismului;

- modificarea alinierii spre limitele laterale si posteriord de proprietate este posibild in baza

PU.D. insotit de ilustrare de arhitectura.

CAPITOLUL Il - REGULI DE BAZA PRIVIND MODUL DE OCUPARE A TERENURILOR

2.1. Requli cu privire |a pastrarea integritatii mediului si protejarea patrimoniului construit

Terenul ce a generat P.U.Z. este situat intravilanul comunei HOLBOCA si partial in extravilan, in
zona de sud a comunei, cu access din DJ248D. Prin prezentul Regulament de Urbanism zona aflat ain
extravilan va trece in intravilan. Terenul este cuprins in spatiu de traseul cailor ferate CFR, in partea de nord
si sud a terenului, cai ferate care comunica in partea de est a terenului studiat cu CET HOLBOCA. In partea
de vest este aprobata investitia PUZ COMPLEX SPORTIV, prin HCL nr.54/ 2021.

Amplasamentul ce face obiectul investitiei este compus din terenurile cu suprafata totala de 300.000 mp,
conform CF 67812 si Nr. cad. 67812.

Zona ce a generat PUZ este amplasata UTR 6 — Zona este alcatuitd din terenuri pe care se
desfasoara activitati agricola si industriale ce sunt situate in cadrul localitatilor sau care se construieste in
trupuri separate. Suprafata de teren de 59.918,00mp aflatd in extravilanul comunei HOLBOCA cu categoria
de folosinta pasune, se propune a se introduce in intravilan si a i se schimba categoria de folosinta in curti
constructii, in vederea implementarii proiectului PARC INDUSTRIAL HOLBOCA.

fn urma introducerii terenului din extravilan in intravilan se va modifica limita intravilan/ extravilan a
comunei HOLBOCA.

Conform P.U.G. Comuna HOLBOCA, este obligatorie intocmirea Planului Urbanistic Zonal P.U.Z.-
PARC INDUSTRIAL HOLBOCA, in conformitate cu prevederile Legii nr. 350/2001, pentru a se reglementa
zona conform noii destinatii, anume PARC INDUSTRIAL HOLBOCA- 1.
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Deseurile rezultate, atat din activitati de construire cat si ca urmare a utilizarii ulterioare a
constructiilor, vor fi depozitate Tn containere inchise, selectate in prealabil si vor fi evacuate periodic, prin
contract cu o societate de salubritate.

Toate constructiile si amenajarile vor fi racordate la retelele edilitare, amplasate subteran.

Regquli cu privire la siguranta constructiilor si la apararea interesului public

Toate operatiunile de construire, amenajare si exploatare a obiectivelor ce urmeaza a fi realizate
sunt supuse reglementarilor roménesti, privitoare la calitatea in constructii si la siguranta in exploatare.

In realizarea obiectivelor mentionate mai sus, cét si in exoploatarea acestora, vor fi utilizate
materiale, echipamente, utilaje si tehnologii omologate conform legii.

Sistemul rutier va fi dimensionat si executat in conformitatea cu legea in vigoare astfel incat sa

fie facilitat accesul autovehiculelor pentru interventie si pentru serviciu.

2.2. Reguli de amplasare si retrageri minime obligatorii

Orientarea fata de punctele cardinale:

Autorizarea executérii constructiilor se face cu respectarea conditiilor si a recomandarilor de

orientare fata de punctele cardinale, conform Regulamentului General de Urbanism.

Amplasarea fata de drumurile publice:

Autorizarea excutarii constructiilor se face cu respectarea retragerilor minime obligatorii a

constructiilor fata de drumurile publice existente, conform planului de reglementari urbanistice.

Amplasarea fata de aliniament:

Autorizarea executarii constructiilor se face cu respectarea retragerilor minime obligatorii a

constructiilor fata de drumurile publice existente, conform planului de reglementari urbanistice.
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Asezarea noilor cladirilor se va face uniform cu 5,00 metri de la aliniament, fatadele clédirilor va fi
paralela cu acest aliniament.

in sensul prezentului regulament, prin aliniament se intelege limita dintre proprietatea privata si
domeniul public.

Regulile de amplasare fata de aliniament se aplica tuturor nivelurilor supraterane ale cladirilor,
inclusiv demisolurilor si partilor subsolurilor care depasesc cota exterioara amenajata a terenului pe

aliniament.

Sunt admise depasiri ale limitelor de retragere faté de aliniament, cu respectarea urmatoarelor

conditii:

a) Constructiile subterane vor putea fi amplasate si pe aliniamentul stradal, cu conditia ca
toate elementele constructive ale acceselor, pietonale sau carosabile, sa se realizeze

numai in interiorul parcelei.

Amplasarea in interiorul parcelei:

Autorizarea executarii constructiilor este permisa numai daca respecta:

a) Distantele minime obligatorii fatd de limitele laterale si posterioare ale parcelei, conform

planului de reglementari urbanistice.

b) Distantele minime necesare interventiilor in caz de incendiu, stabilite pe baza avizului
unitatii teritoriale de pompieri, recomandéndu-se, daca cerintele de interventie sau

conditiile locale impun altfel sa se asigure:

- Accesul usor al mijloacelor si fortelor de interventie, la cel putin o fatada vitrata (doud pentru clédiri
inalte, foarte inalte sau sali aglomerate), precum si accesul autospecialelor de interventie la vitrarile existente

spre drumul public (neblocarea cu obstacole de tipul copertinelor mari, piloni inalti, parcaje auto, etc)

- Posibilitétile de acces al mijloacelor de interventie, atunci cand este necesar si la a doua fatada,
prin amenajari cu latimea de 12,00 metri, in cazurile c&nd acest lucru nu este posibil, se asigura trecerea

fortelor (personalului) de interventie prin treceri pietonale cu Iatimea minima de 1,50 metri
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Conditile de amplasare a cladirilor unele fata de altele in interiorul aceleiasi parcele este
precizata Tn cadrul reglementarilor privind zonele si subzonele functionale precum si unitatile teritoriale

de referinta cuprinse in prezentul regulament.

Reguli cu privire la asigurarea acceselor obligatorii:

Autorizarea executarii constructiilor este permisa numai daca exista posibilitati de acces la
drumurile publice, direct sau prin servitute, conform destinatiei constructiei. Caracteristicile acceselor la
drumurile publice, trebuie sa permita interventia mijloacelor de stingere a incendiilor.

Parcarea autovehiculelor se va realiza in incinta. Solutia finala de parcare se va realiza la faza
de autorizare a constructiei.

Se vor stabilii trasee carosabile si pietonale cu caracter ocazional, necesare accesului in cladire
si necesare parcarii autovehiculelor. Profilul transversal al circulatiilor interioare va fi stabilit in functie de
necesitatile de functionare ale cladirilor.

In toate cazurile este obligatorie asigurarea accesului persoanelor cu handicap locomotor, in
spatii exterioare, publice si in constructii de orice categorie, conform legii.

Intre aliniamentul propus si retragerea fata de aliniament a zonei edificabile, stabilité in plansa de

reglementari urbanistice, se pot realiza zone pentru circulatia ocazionala a autovehiculelor.

Reguli cu privire la echiparea edilitara:

Autorizarea excutarii constructiilor este permisa numai daca exista posibilitatea racordarii de noi
consumatori la retelele existente de apa, instalatiile de canalizare si de energie electrica.

Se va urmarii limitarea la maxim a aportului de ape pluviale evacuate in reteaua publica de
canalizare. In acest sens, se recomanda realizarea de solutii de colectare, stocare, infiltrare local in sol
si evaporarea naturala a apelor pluviale la nivel de parcela. De asemenea se recomanda limitarea
sigilarii suprafetelor exterioare (prin asfaltare, betonare sau alte invelitori impermeabile) la strictul
necesar, in vederea asigurarii infiltrarii apelor pluviale in terenul natural.

Toate retelele si instalatiile tehnico-edilitare vor fi amplasate in subteran.

Reguli cu privire la parametrii urbanistici:

Procentul de ocupare a terenului, coeficientul de utilizare al terenului si regimul de inaltime
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caracterizeaza constructia. Fiecare dintre aceste valori trebuie sa fie cel mult egala cu valoarea maxima
stabilita prin prezentul regulament. Nu este necesar ca valorile stabilite prin prezentul regulament sa
conduca in mod obligatoriu la posibilitatea ca orice constructie sa atinga in mod simultan valorile maxime
permise. Constrangerea data catre cei doi indici urbanistici impreuna cu regimul de inaltime este una
rezultatd prin restrictionarea simultana si comuna conform valorilor maxim admise.

Calculul parametrilor urbanistici se face in conformitate cu Legea 350/ 2001 privind amenajarea
teritoriului si urbanismul, Anexa nr.2 "Definirea termenilor utilizati in lege”, punctul “indicatori urbanistici”.

Se interzic comasari de proprietéti pentru a impiedica realizarea unor cl&diri de mari dimensiuni,
care ar putea crea rupturi de scara/ gabarit.

Autorizarea constructiilor se face cu respectarea regimului maxim de inéltime la cornisa,
respectiv a inaltimii admise, stabilite in cadrul plansei de reglementéri urbanistice aferente prezentului
regulament.

in conditiile in care caracteristicile geotehnice o permit, este admisa realizarea de subsoluri.
Numarul subsolurilor va fi determinat in functie de necesitatile tehnice si functionale. Este permisa realizarea
demisolurilor.

Reguli cu privire la amplasarea de spatii verzi si imprejmuiri:
Autorizarea de construire va contine obligatia mentinerii sau crearii de spatii verzi si plantate, in

functie de destinatia si capacitatea constructiei dupa cum urmeaza:

a) Platformele destinate parcarilor autovehiculelor vor fi prevazute in mod obligatoriu cu alveole plantate

cu un arbore la fiecare 4 locuri de parcare
b) Se vaasigura o suprafatd de minim 20% spatiu verde amenajat, din care cel putin 2/3 pe sol.

c) Deasupra constructiilor subterane — se vor putea amenaja spatii verzi, cu conditia ca grosimea minima
a stratului de pamant vegetal sa fie minim 40cm. Se va asigura irigarea spatiilor verzi precum si

drenarea apelor meteorice.

Spatiile libere vizibile din circulatiile publice vor fi tratate precum gréadini de fatada.
Se va avea in vedere subordonarea oricaror elemente de mobilier urban caracterului cladirilor.
Se recomanda pentru imbunatatirea microclimatului si pentru protectia constructiei sa se evite

impermeabilizarea terenului peste minimum necesar pentru accese.



Total Business Land SRL
HQ: Brandusei 24, Birou 1,

Alba Iulia, AB, 510216
Branch: Herastrau 17, Sector 1,
Bucuresti, 011981
J1/125/11.02.2015; CUI RO34090016
T: +40 318 600 316, F: +40 358 710 612

Email: office@tblgrup.ro
www.tblgrup.ro

Se va mentine caracterul existent al imprejmuirilor astfel:

gardurile spre strada vor putea fi transparente, vor putea avea inaltimea de maxim 1,80

- gardurile vor avea un soclu opac de circa 0,60m, partea superioara fiind transparenta realizata

din fier forjat sau plasa metalica si vor putea fi dublate de gard viu;

- portile imprejmuirilor situate in aliniament se vor deschide fara a afecta spatiul public

- tratamentul architectural al imprejmuirilor va fi corelat cu cel al cladirilor aflate pe parcela.

CAPITOLUL Ill - ZONIFICARE FUNCTIONALA

3.1. Unitati si subunitati functionale:

Definirea unei anumite unitati teritoriale de referin{a este determinata de trei parametri:

(1) functiunile dominante admise cu sau fara conditionari;
(2) regimul de construire (continuu, discontinuu);

(3) inaltimea maxima admisa.

Schimbarea unuia dintre cei trei parametrii conduce la modificarea prevederilor regulamentului si

deci, este necesara incadrarea terenului in alta categorie de UTR.

Configurarea urbanistica si programul de dezvoltare a investitilor a determinat reprezentarea

terenurilor ce au generat PUZ printr-o singura Unitate Teritoriald de Referinta reprezentata de functiunea

dominanta - zona de parc industrial, astfel:

Astfel: UTR - I - zona de Parc Industrial Holboca, a fost impartita in urméatoarele subzone:

ld — subzona unitati industriale;
Te — subzona de gospodarire comunala — constructii tehnico-edilitare;
Sv — subzona de spatii plantate de protectie;

Cr — subzona circulatii rutiere si pietonale.
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CAPITOLUL IV - PRESCRIPTIl SPECIALE PE ZONE, SUBZONE S| UNITATI
TERITORIALE DE REFERINTA

| Zona de Parc Industrial

Generalitati: Caracterul zonei

PARCUL INDUSTRIAL HOLBOCA, se doreste a fi un pol industrial care sa impulsioneze pe termen
lung dezvoltarea localad durabila in judetul lasi, precum i cresterea nivelului de trai prin atragerea investitiilor

si cresterea gradului de ocupare a fortei de munca.

Terenurile ce au generat PUZ nu vor fi parcelate, acestea vor fi concesionate sau vandute
,rezindetilor” Parcului Industrial Holboca, firme, societati, ce vor avea ca obiect principal de activitate unul
dintre codurile CAEN aferente activitatilor:

a) industrie prelucratoare, cu posibilitatea concentrarii pe diverse industrii de varf;
b) agroalimentar, bioeconomie, biotehnologie, energie si mediu ;

c) afaceri, in care predomind activitdfile financiar-bancare, de consultantd, proiectare,
cercetare dezvoltare, TIC, precum si activitati de administrare a afacerilor;

d) distributie, in care predomina activitatile de depozitare marfuri si logistica;
e) servicii, in care predomina industriile producatoare de servicii;

f) pe langa activitatile care predomina si care confera domeniul de specializare al parcului
industrial, in vederea sprijinirii dezvoltarii acestor activitati, se pot desfasura o serie de
servicii conexe ;

Pentru atragerea investitorilor, parcul industrial nou constituit va asigura toate utilitatile edilitare cat si

a acceselor si circulatiilor necesare bunei desfasurari a activitatilor propuse.
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Unitatile teritoriale de referintd care contin zona de Parc Industrial:

U.T.R. I: | - Zona de Parc Industrial

SECTIUNEA I: UTILIZAREA FUNCTIONALA

ART.1- UTILIZARI ADMISE

Sunt admise urmatoarele utilizari:

- Hale industriale de productie, prelucrare sau ansamblare cu profil nepoluant pentru subzona Id;

- Parc de activitati specializat pentru mica productie cu tehnologii avansate si servicii
complementare (UAUIM, INCD-IP, IG, UD - Definirea Zonelor Urbane Purtdtoare de Dezvoltare
in Teritoriu ca factor de anticipare si stimulare a ridicarii calitatii vietii urbane prin restructurarea

economica sectoriala — Studiu in cadrul AMTRANS 2002) pentru subzona Id;

- Servicii pentru zona industriala, transporturi, depozitare comerciala, servicii comerciale legate de

transporturi si depozitare;

- Se admit activitati productive desfasurate in constructii industriale mici si mijlocii, destinate
productiei, distributiei si depozitarii bunurilor si materialelor, cercetarii industriale si anumitor

activitati comerciale care nu necesita suprafete mari de teren pentru subzona Id;
- Spatii de tip show-room pentru subzona Id;
- Comercializare de materiale de constructii pentru subzona Id;
- Depozit, centru de distributie pentru subzona Id;

- Cuprind suprafete de parcare pentru angajati, accese auto sigure si suficient spatiu pentru
camioane — incarcat / descarcat si manevre. in mod obisnuit sunt permise activitatile care

necesita spatii mari in jurul cladirilor si care nu genereaza emisii poluante, pentru subzona Id;

- Birouri administrative, spatii si anexe destinate personalului (exclus locuinte) pentru subzona Id;

12
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- Baza logistica, autobaza, garaj si atelier de intretinere tehnice a mijloacelor de transport rutier

pentru subzona Id, Cr;

- Spatii libere pietonale, pasaje pietonale acoperite, si céi de acces pietonale si carosabile pentru

subzonele Id, Te, Is; Cr; Sv
- Retele tehnico-edilitare pentru subzonele Id, Sv, Te, Cr;
- adaposturi, grupuri sanitare, spatii pentru administrare si intretinere pentru subzonele Id, Sv, Te;

Spatii verzi plantate - scuaruri, gradini de incinta pentru subzonele Id, Sv.

ART.2- UTILIZARI ADMISE CU CONDITIONARI

Se admite completarea cu mici dotari pentru comert alimentar in incinta ptr. subzonele Id;

- Depozitare si comert en-detail numai pentru produse care nu pot fi transportate la domiciliu cu

autoturismul propriu sau cu taxi pentru subzona Id;

- Depozitare si comert en-gros cu exceptia celor care comercializeaza substante explozive sau

toxice conform prevederilor legale pentru subzona Id;

- Activitati de cercetare — dezvoltare si formare profesionald cu exceptia celor care utilizeaza

substante explozive sau toxice conform prevederilor legale pentru subzona Id.

ART.3- UTILIZARI INTERZISE

Sunt interzise urmatoarele tipuri de activitaj si de lucrari pentru toate subzonele functionale:

Activitati productive poluante, cu risc tehnologic sau incomode prin traficul generat;
- Locuinte indiferent de regimul de inaltime sau forma cladirii;

- Unitati agro-zootehnice, abatoare;

- Anexe gospodaresti pentru cresterea animalelor;

- Depozitare pentru vanzarea unor cantitati de substante inflamabile sau toxice;
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- Depozite de deseuri;

- Spalatorii chimice;

- Colectare si depozitare fier vechi;

- Colectare, depozitare si prelucrare de materiale reciclabile;

- Se interzice amplasarea unitatilor de invatamant prescolar, scolar si gimnazial, a serviciilor

publice sau de interes general si a spatiilor pentru sport;

- Lucrari de teresament de natura sa afecteze amenajarile din spatiile publice si constructiile de

pe parcelele adiacente;

- Orice lucrari de terasamente 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

ART.4- CARACTERISTICIALE PARCELELOR (SUPRAFETE, FORME, DIMENSIUNI):

- Se vor respecta prevederile Ordinului nr. 536/1997 a Ministerului Sanatatii pentru toate

subzonele functionale;
- Se va asigura insorirea tuturor constructiilor pe teren pentru subzona Id;

- Se va evita pe cat posibil oritentarea pe Nord a spatiilor administrative, de birouri pentru

subzona Id.

ART.5- AMPLASAREA CLADIRILOR FATA DE ALINIAMENT S| COMPOZITIA SPATIILOR PLANTATE

Defintii
- Aliniamentul = linia de demarcatie intre domeniul public si proprietatea privata

- Alinierea cladirilor = linia pe care sunt dispuse fatadele cladirilor spre strada si care poate
coincide cu aliniamentul sau poate fi retrasa fata de acesta, conform prevederilor
14
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regulamentului. In cazul retragerii obligatorii a cladirilor fata de aliniament, interspatiul dintre
aliniament si alinierea cladirilor este non aedificandi, cu exceptia imprejmuirilor, acceselor si a
teraselor ridicate cu cel mult 0,40 metri fata de cota terenului din situatia anterioara lucrarilor de

terasament

ART.6- AMPLASAREA CLADIRILOR S| PLANTATIILOR FATA DE LIMITELE LATERALE S| POSTERIOARE
ALE PARCELEI

- Cladirile se vor amplasa de regula izolat pe parcelg;

ART.7- AMPLASAREA CLADIRILOR SI PLANTATIILOR UNELE FATA DE ALTELE PE ACEEASI PARCELA

- Cladirile vor respecta intre ele distante egale cu jumatate din inadltimea la cornisa a celei mai

inalte pentru toate subzonele functionale;

- Distanta se poate reduce la 4 din inaltime, dar nu mai putin de 3,00m numai in cazul in care
fatadele prezinta calcane sau ferestre ce nu asigura luminarea unor incaperi de birouri, fie

pentru activitati ce necesitd lumina natural, pentru toate subzonele functionale.

ART.8- CIRCULATII SIACCESE

- Pentru a fi construibile, toate parcelele trebuie sa aiba acces dintr-o cale publica sau privata de
circulatie sau sa beneficieze de servitute de trecere, legal instituitd, printr-o proprietate adiacenta
avand o latime de minim 4,00 metri pentru a permite accesul mijloacelor de stingere a incendiilor

si a mijloacelor de transport grele, pentru toate subzonele functionale;
- Se vor asigura trasee pentru transporturi grele.

ART.9- STATIONAREA AUTOVEHICULELOR

- Stationarea vehiculelor atat in timpul lucrarilor de constructii-reparatji, cat si in timpul functionarii
cladirilor se va face in afara drumurilor publice, sau a cailor de acces, fiecare unitate vor avea

prevazute in interiorul parcelei spatii de circulatie, incarcare si intoarcere pentru subzona Id;

15



§$%?';\ TOTAL Total Business Land SRL

AL HQ: Brandusei 24, Birou 1,
-‘\:‘. +% ¢+ BUSINESS Alba Iulia, AB, 510216
\\‘:‘ LAND Branch: Herastrau 17, Sector 1,

Bucuresti, 011981
J1/125/11.02.2015; CUI RO34090016
T: +40 318 600 316, F: +40 358 710 612

Email: office@tblgrup.ro
www.tblgrup.ro

- In spatjul de retragere fata de aliniament, maxim 40% din teren poate fi rezervat parcajelor cu
conditia inconjurarii acestora cu un gard viu avand inalimea de minimum 1,20 m, pentru

subzona Id;

- Calculul capacitatii de parcare in functie de obiectiv, modul de plasare si detaliile de proiectare
se vor asigura in conformitate cu Anexa nr. 5 a Regulamentului General de Urbanism cét si
conform Normativului P 132-92, in functie de categoria localitati in care sunt amplasate

constructiile, pentru toate subzonele functionale;

- Astfel se propune amenajarea de parcari pentru subzona Id:
- constructii industriale si depozitare 1 loc / 100 mp arie desfasurata;
- comert 1loc /50 m arie desfasurata;

- birouri 1'loc / 30 salariati + 20%.

- Normele indicate anterior sunt aplicabile pentru orice cladire noua sau extindere a suprafetei
utile pentru o cladire existentd. In cazul schimbérii functiunii unei cladirii existente, se va cere un
numar de locuri de parcare corespunzator noii functiuni, diminuat cu numarul de locuri

corespunzator vechii functiuni, considerate ca existéand, pentru subzona Id.

ART.10- INALTIMEA MAXIMA ADMISIBILA A CLADIRILOR SIA ELEMENTELOR ARHITECTURALE

- In prezentul regulament, fiind vorba de functiunea dominant de activitati industriale, s-a prous un

regim de inaltime de P + 1E dar nu mai mare de 12,00m la coama;

ART.11- ASPECTUL EXTERIOR AL CLADIRILOR SI AL PLANTATIILOR

Pentru toate subzonele functionale:

- Aspectul cladirilor, reclamelor si elementelor de mobilier urban noi va fi subordonat cerintelor
specifice unei diversitati de functiuni si exprimarii prestigiului investitorilor dar cu conditia
realizarii unui ansamblu omogen, de particularitate sitului, de caracterul general al zonei si de

arhitectura cladirilor din vecinatate cu care se afla in relatji de covizibilitate;

- Se va asigura o tratare similara a tuturor fatadelor cladirilor avand in vedere perceperea
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acestora din drumurile publice;
- Orice constructie noud, sau modificare a uneia existente trebuie sa se inscrie armonios in zong;

- Sunt interzise imitatile de materiale ca: piatra falsa, caramida falsa, lemn fals, folosirea la
exterior a unor materiale fabricate numai pentru interior si a materialelor de constructie precare

(de tip asbociment, tabla ondulata, plastic ondulat, etc.).

Interventii asupra cladirilor existente pentru toate subzonele functionale:

- Sunt permise lucrari de conversie si reconversie functionala si modificari interioare cu conditia

pastrarii aspectului exterior si al caracterului zonei;

- Inlocuirea, extinderea, mansardarea, Suprainélarea si orice modificdri a volumului cl&dirilor
existente acolo unde sunt premise - se pot face cu conditia ca noile constructii/ interventii s fie

compatibile cu aspectul general al ansamblului arhitectural.

- Sunt interzise lucrarile de imbunatatire asupra constructiilor incompatibile din punct de vedere
functional sau arhitectural cu zona, altele decat cele menite sa contribuie la schimbarea cu o

functiune compatibila cu zona si armonizarea plasticii exterioare cu caracterul zonei;

ART.12- CONDITII DE ECHIPARE EDILITARA

Pentru toate subzonele functionale:

- Apa potabila

Apa pentru consum potabil i igienico-sanitar va fi asigurata prin extinderea retelei existente in zona.

Pentru realizarea racordurilor se va realiza un proiect intr-o etapa ulterioara iar realizarea lucrarilor se
va face cu respectarea conditiilor de protectie a echipérii tehnico-edilitare.

Racordarea individuala a constructiei se va realiza prin intermediul bransamentelor individuale ce vor
fi dotate cu contoare pentru apa potabila agreate de operatorul retelei de distributie apa potabila in camine

amplasate la limita de proprietate.
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- Canalizare menajera

Preluarea apelor uzate menajere de la constructiile ce se vor realiza pe terenul studiat se va face la
o retea de canalizare stradala extinsa din reteaua existenta.

Racordurile vor fi din PVC de scurgere, cu etansare pe garnituri, cu pantd de minim 2%, condusa
catre caminul de racord la canalizarea stradala propusa spre extindere.

Pentru realizarea racordului la canalizarea menajera se va realiza ulterior un proiect de specialitate.

Proiectarea si executarea lucrarilor de racordare la reteaua de canalizare a apelor uzate se va face cu
respectarea conditiilor de protectie a echiparii tehnico-edilitare :

- STAS 8591/1-91 - "Amplasarea in localitati a retelelor edilitare subterane executate in sapatura"
care stabileste distantele minime intre retele, de la retele la fundatiile constructiilor si drumuri,
functie de asigurarea executiei lucrarilor, exploatarii lor eficiente, precum si pentru asigurarea
protectiei sanitare, din care mentionam :

* Conductele de canalizare se vor poza subteran, la adéncimea minima de inghet;
* Conductele de canalizare se vor amplasa la o distanta de min. 3,00 m de fundatiile
constructiilor, iar Tn punctele de intersectii la min. 40 cm gi totdeauna sub reteaua de

alimentare cu apa.

- Canalizare pluviala

Este interzisa deversarea apelor meteorice pe domeniul public sau pe proprietatile invecinate.

Apele pluviale rezultate din precipitatii, care sunt ape conventional curate, fara alte impuritati, vor fi
colectate prin jgheaburi din tabla zincata si preluate prin burlane si pot fi deversate in reteaua de canalizare
sau la nivelul solului pe spatiile verzi.

Deversarea apelor pluviale provenite de pe circulatiile din incintd si de pe platformele de depozitare
si colectare a deseurilor se recomanda a se face in reteaua de canalizare, dar nu inainte ca aceste ape sa

fie trecute printr-un separator de grasimi si/sau de produse petrolifere.

- Retele electrice, telefonice si CATV

Alimentare cu energie electrica se va face din reteaua de distributie existenta, printr-o extindere de

retea la care se vor crea bransamente ce vor asigura energia electrica la toate imobilele ce urmeaza a fi

18



ﬁ%?%;\ TOTAL Total Business Land SRL

] * HQ: Brandusei 24, Birou 1,
-‘\:‘. +% ¢+ BUSINESS Alba Iulia, AB, 510216
\\:‘ LAND Branch: Herastrau 17, Sector 1,

- Bucuresti, 011981
J1/125/11.02.2015; CUI RO34090016
T: +40 318 600 316, F: +40 358 710 612

Email: office@tblgrup.ro
www.tblgrup.ro

constrite in zona. Racordarea se va realiza prin intermediul unui bransament individual dotat cu un post de
reglare-masurare amplasat la limita de proprietate, in firida tip agrementata.
lluminatul public pentru aceasta zona este realizat printr-un bransament distinct celor individuale.

Proiectul de bransament se va realiza ulterior printr-un proiect de specialitate ce va fi avizat de
detinatorul retelelor de energie electrica, proiect care, in princpiu trebuie sa prevada respectarea distantelor
minime obligatorii stabilite prin Normativul PE 107.

Constructile ce se vor executa pe terenul ce a generat PUZ vor fi racordate la retelele de
telecomunicatii existente in zond. Se va prefera fibra optica, avand in vedere faptul c& aceasta ofera suportul
suficient de performant pentru toate tipurile de semnal (TV, telefonie, date), precum si datoritd atenuarilor de
semnal foarte mici ale acesteia.

Cablurile de alimentare cu energie electrica denstinata consumului particular cat si iluminatul public,
de asemenea si retelele de telecomunicatii trebuiesc introduse in subteran. In caz de imposibilitate tehnica
si numai atunci, pot fi dispuse astfel incat s& urmareasca liniile de cornisa ale imobilelor, cu scopul de a se
confunda cu zonele de umbra ale acoperisurilor.

Bransamentele trebuiesc pe cat posibil ascunse, in caz de imposibilitate tehnica majora ele trebuiesc

plasate la extremitatile fatadelor si vopsite in tonul fatadelor pe care se aplica.

-  Gaze

Pentru fiecare corp de cladire se va executa un bransament individual la reteaua propusa spre
extindere din zona. Detaliile tehnice ale bransamentelor vor fi stabilite prin proiect de specialitate la fazele
urmatoare de proiectare, proiect ce se va intocmi urmare a unui aviz tehnic emis de operatorul retelelor
existente in zona, de catre o persoana juridicad autorizatd ANRE, si va fi supus verificarii unui verificator
atestat.

La proiectarea bransamentului de gaze naturale se vor avea in vedere prevederile Normativului
NTPEE-2008 in ceea ce priveste distantele minime dintre conductele de gaze de presiune medie i presiune
redusa si alte instalatii, constructii sau obstacole subterane ca si protejarea conductelor de gaze naturale.

Toate conductele in afara imobilelor vor fi amplasate in subteran.

- Alimentarea cu energie termica

Incalzirea spatiilor se va face in sistem mixt — electric si/sau cu gaze naturale. Acest tip de incalzire
19
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este in momentul de fatd cel mai performant din punct de vedere al costurilor si cel mai putin poluant. Ca si
componenta ecologica, se pot folosi panouri solare, fotovoltaice sau pompe de caldura pentru asigurarea

totala sau partiala.
- Salubritate

Depozitarea deseurilor menajere se va face selectiv pe platforme betonate prevazute cu rigole de
scurgere a apelor meteorice. Acestea vor fi colectate de o firma specializatd in baza unui contract
conform normelor in vigoare. Uleiul uzat va fi colectat in butoaie etanse, cu capac si tava de retentie, si

va fi predat catre agenti economici autorizati pentru colectarea sa.

ART.13- SPATII LIBERE SI SPATII PLANTATE

Spatiile neconstruite si neocupate de accese si trotuare de garda vor fi inierbate si plantate cu

un arbore la fiecare 100,00mp, pentru toate subzonele functionale;

- Pentru Tmbunatatirea microclimatului si pentru protectia constructiei sa se evite
impermeabilizarea terenului peste minimul necesare pentru accese, circulatji pietonale, terase,

valabil pentru toate subzonele functionale;

- Se vor prevede 20% din parceld ca fiind spatii verzi plantate vizitabile sau nu, pentru

subzonele Id, Te, Is;

- Parcajele la sol vor fi plantate cu un arbore la fiecare 4 locuri de parcare, pentru subzonele Id,
Gc, Cr;

- Pentru toate subzonele functionale se vor prevedea plantatii inalte in lungul limitelor incintelor

care reprezinta totodata linii de separatie fata de alte subzone si unitati teritoriale de referinta.

ART.14- IMPREJMUIRI

Pentru toate subzonele functionale:

- Imprejmuirile spre strada sau spre domeniul public vor fi transparente, cu o inaltime de 2,00m si

cu un soclu de 60cm din beton simplu sau mozaicat dublat sau nu de gard viu;

20



ﬁ-"‘x .
%fs > TOTAL Total Business Land SRL

ﬁ% (Y @ HQ: Brandusei 24, Birou 1,
-‘\:‘. +% ¢+ BUSINESS Alba Iulia, AB, 510216
\\:‘ LAND Branch: Herastrau 17, Sector 1,

- Bucuresti, 011981
J1/125/11.02.2015; CUI RO34090016
T: +40 318 600 316, F: +40 358 710 612

Email: office@tblgrup.ro
www.tblgrup.ro

- Seinterzice vopsirea in culor stridente si stralucitoare a imprejmuirilor;

- Portile de intrare vor fi retrase fata de aliniament pentru a permite stationarea vehiculelor tehnice

inainte de admiterea lor in incintd, pentru a nu incomoda circulatia pe drumurile publice.

SECTIUNEA Ill: POSIBILITATI MAXIME DE OCUPARE SI UTILIZARE A TERENULUI

ART.15- PROCENTUL MAXIM DE OCUPARE A TERENULUI (POT)

Pentru toate subzonele functionale:

Procentul de ocupare al terenului, in sensul prezentului regulament, reprezinta raportul dintre proiectia la sol
a constructiei ridicata deasupra cotei terenului natural si suprafata parcelei. In calculul proiectiei nu vor fi
incluse iesirile in exterior a balcoanelor inchise sau deschise in consola deasupra domeniului public si nici
elementele cu rol decorativ sau de protectie ca stresini, copertine, etc. Curtile de aerisire pana la 2,00mp,

suprafata inclusiv, intra in suprafata construita;

In subzona Id:

POT maxim = 70% pentru constructi

ART.16- COEFICIENTUL MAXIM DE UTILIZARE A TERENULUI (CUT)

- Pentru toate subzonele functionale: Coeficientul de ocupare a terenului in sensul prezentului
regulament reprezinta raportul dintre suprafata construita desfasurata si suprafata parcelei;

- Pentru toate subzonele functionale: In calculul suprafetei construite desfagurate nu sunt incluse
suprafata garajelor si spatiilor tehnice amplasate in subteran precum si suprafetele balcoanelor
si teraselor deschise precum si a podurilor neutilizabile;

Tn subzona ld:
CUT maxim =1 ,4 ADC / mp teren pentru constructii cu Hmaxim = P+1E (max. 12,00m)
in subzonele Te:

CUT maxim =1 ,4 ADC / mp teren pentru constructii cu Hmaxim = P+1E (max. 12,00m)
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In subzonele Ds:

CUT maxim =1 ,4 ADC / mp teren pentru constructii cu Hmaxim = P+1E (max. 12,00m)
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