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, MEMORIU GENERAL :

1. Introducere:
1.1. Date de recunoastere a documentatiei:
Denumirea lucrarii: PUZ — CONSTRUIRE HALA DEPOZITARE SI AMENAJARI

EXTERIOARE

str. Viilor, nr. 10, Bistrita, intravilan , jud. Bistrita-Nasaud
Proiectant: S.C. ARHI DESIGN SRL, Bistrita |
Data elaborarii: septembrie 2020 08/ 2020
Beneficiar: S.C. BIA SI COM S.R.L.

1.2. Obiectul lucrarii
Terenul care face obiectul lucrarii este un teren proprietate privata a SC BIA SI COM SRL si

are o suprafata de 7142 mp.; conform extras CF nr. 85772 terenul este situat in intravilanul localitatii
Bistrita, in UTR 25, cu urmatoarele reglementari conform PUG Municipiul Bistrita aprobat cu HCL
136/2013 : M1 — subzona mixta, aflata in afara zonei protejate cu regim de inaltime maxim P+4 niveluri
(institutii si servicii publice de interes general; L2 — subzona de locuire individuala cu regim de
construire discontinuu cu inaltime maxima de D+P+2E+M, in afara zonei protejate.

1.3. Baza legala ce a stat la baza intocmirii documentatiei de urbanism

-La baza elaborarii PUZ-ului stau urmatoarele:

-Legea 50/1991 (actualizata cu Legea 127/2013)

“HG nr. 490/2011 privind modificarea HGR nr. 525/1996 privind aprobarea RGU

-Ordinul MLPAT nr. 80/N/1996 privind aprobarea Ghidului de elaborare a RLU

-Ordinul MLPAT nr. 91/1991 pentru aprobarea formularelor, a procedurii de autorizare si a

continutului documentatiilor prevazute de Legea nr. 50/1991

-Legea fondului funciar (nr. 18/1991, completata cu O.U.G. nr. 34/2013 )

-Legea privind circulatia juridica a terenurilor (nr. 247/2005)

-Legea privind exproprierea pentru cauza de utilitate publca (nr. 255/2010)

-Legea cadastrului imobiliar si publicitatii imobiliare republicata(nr. 7/1994)

-Legea privind calitatea in constructii (nr. 10/1995)

-Legea privind protectia mediului (nr. 265/2005)

-Legea privind regimul juridic al drumurilor (nr. 43/1997 completata cu OUG 8/2011)

-Legea privind protectia patrimoniului national (nr. 43/2000, modificata 20006)

-Legea apelor (nr. 107/1996, completata si modificata in 2004)

-Legea privind proprietatea publica si regimul juridic al acesteia (nr. 213/1998 actualizat cu-

0.U.G. nr. 206/2000 si Legea nr. 241/2003 )

-Legea nr. 350/2001 privind amenajarea teritoriului si urbanismului republicata (actualizata

2013)

-Legea administratiei publice locale (nr. 215/2001)

-Legea nr. 184/2001 privind organizarea si exercitarea profesiei de arhitect

-Codul civil

-actualizarea legilor si hotararilor amintite mai sus.

-Avizul de Oportunitate nr. 15/31.07.2020,

-Certificatul de urbanism 823/19.06.2020

2.Studiul actual al dezvoltarii;

2.1 Evolutia zonei

Zona din care face parte terenul studiat se dezvolta pe masura ce cresc necesitatile de locuire,
petrecere a timpului liber si de dezvoltare a unor servicii . Asfel, in ultimii ani, in zona au t\apéi‘i‘ij;t':gpn\c\ de
servicii (spalatorie auto, reprezentante a unor firme (auto, electrocasnice), zone de pe{;/tl’ftéeére/»é’t‘,imﬁlillﬁli}‘s\\
liber (terenuri de sport —tenis), precum si zone de locuinte individuale sau colecti\(,éflgiAvaﬁd in vedere.\\
existenta a multor terenuri neconstruite , zona are potential de dezvoltare atat din piiﬁct'd@g vedereal ;'\.‘\,
serviciilor cat si din punct de vedere al locuirii. I3 SUCIU f

2.2 Incadrarea in localitate.

In cadrul Planului Urbanistic General s-a stabilit ca aceasta zona este situa
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urma solicitarii proprietarului de teren se va studia posibilitatea modificarii reglementarilor din zona
pentru construirea unei hale de depozitare, care vine sa completeze activitatea pe care o desfasoara
proprietarul terenului. Avand in vedere pozitionarea pe drumul Cetatii (o strada care se considera la
momentul actual centura ocolitoare a orasului), accesul facil atat pentru aprovizionare cat si pentru
clienti, constituie un factor determinant pentru dezvoltarea activitatii existents (comercializarea de
produse electrocasnice).

Terenul studiat este delimitat la nord de strada Constantin Brancoveanu, la E si V-terenuri
proprietate privata, la sud de strada Drumul Cetatii.

2.3 Elemente ale cadrului natural

Ternul studiat se afla intr-o zona relativ plana, care nu ridica probleme speciale in ceea ce
priveste amplasarea de noi constructii, sau amplasarea cailor de circulatie in interiorul parcelei, precum
si legaturile cu drumurile adiacente existente (strada Drumul Cetatii si str. C-tin Brancoveanu).

2.4 Circulatia

Circulatia carosabila in jurul terenului se face pe strada Drumul Cetatii, precum si pe strada C-
tin Brancoveanu. Accesul principal pe teren se face din strada Drumul Cetatii. In prezent se face
aprovizionarea cu marfa cu ajutorul autovehiculelor de marfa de tonaj mediu si mare. Strada Drumul
Cetatii este o strada care corespunde traficului de mare tonaj.

Parcaje si garaje

In prezent se parcheaza pe terenul privat. Accesul la parcari se face din strada Drumul Cetatii. Se
parcheaza pe terenul privat atat autoturismele angajatilor cat si autoturismele clientilor. Autovehiculele
de marfa parcheaza in zona neconstruita a terenului.

2.5 Ocuparea terenurilor

Zona de referinta are o parcelare initiala relativ regulata ca forma si dimensiuni. Terenul este in
prezent construit, pe teren existand 5 cladiri cu diferite functiuni: hala reparatii, spatii comerciale, spatii
de depozitare, apartamente de serviciu.

Terenul este construit in prezent cu constructii definitive

S teren = 7142 mp.

S construita = 1930 mp.

S desfasurata = 2590 mp.

POT=27.02%

CUT=0.36

In prezent zona adiacenta strazii C-tin Brancoveanu din suprafata terenului studiat este
neconstruita si, conform extrasului de carte funciara, terenul este livada si faneata.

2.6 Echiparea edilitara

In zona sunt retele tehnico-edilitare (energie electrica, retea de apa si canal si gaze naturale).
Toate aceste retele sunt pe strada Drumul Cetatii , strada situata in intravilanul localitatii. Terenul este
traversat de o retea de medie tensiune (20 kV). Zona pe care se propune noua constructie nu este afectata
de treceerea liniei de medie tensiune.

2.7 Probleme de mediu

In prezent terenul are mai multe categorii de folosinta: curti constructii, faneata si livada conform
extrasului CF, care nu ridica probleme de mediu.

2.8 Optiuni ale populatiei.

Nu s-au intocmit studii urbanistice pentru zona studiata. Terenul este situat in intravilanul
localitatii Bistrita, in UTR 25, cu urmatoarele reglementari conform PUG Municipiul Bistrita aprobat cu
HCL 136/2013 : M1 — subzona mixta, aflata in afara zonei protejate cu regim de inaltime maxim P-+4
niveluri (institutii si servicii publice de interes general; L2 — subzona de locuire individuala cu regim de
construire discontinuu cu inaltime maxima de D+P+2E+M, in afara zonei protejate.

DISFUNCTIONALITATI PROPUNERI
Un singur acces auto Propunere modernizare strada C-tin B1a \coveanu si creare ’ \
Trotuare inexistente acces secunda1 pent1u pelsonalul angajat 51/sau chentl Nu ' g,




Terenul este neamenajat in concordanta | Amenajarea peisagera a terenurilor libere ramase dupa
cu functiunea propusa. construirea imobilelor;(alei pietonale, alei auto, terase, pomi
fructiferi).

In prezent terenul este livada si faneata. | Amenajarea peisagera a terenului ramas liber dupa
construirea cladirii si realizarea acceselor auto.

3.Propuneri de dezvoltare urbanistica

3.1 Concluzii ale studiilor de fundamentare

Avand in vedere evolutia zonei , coroborata cu intentia beneficiarului exprimata prin tema de
proiectare se justifica modificarea reglementarilor urbanistice existente .

3.2 Prevederi ale PUG

Prin prezentul PUZ se studiaza posibilitatea schimbarii regulamentului de urbanism pentru
suprafata de 7142 mp. ; se propune schimbarea reglementarilor existente pentru terenul studiat astfel
incat sa se poata desfasura activitatile de comert existente pe toata parcela. In prezent, suprafata de teren
adiacenta strazii C-tin Brancoveanu este situata in zona L2- zona de locuinte individuale, iar zona
adiacenta strazii Drumul Cetatii, se afla in zona M1, zona mixta. Conform PUG municipiul Bistrita,
terenul se afla in UTR 25 cu 2 subzone: M1 — subzona mixta, aflata in afara zonei protejate cu regim de
inaltime maxim P-4 niveluri (institutii si servicii publice de interes general; L2 — subzona de locuire
individuala cu regim de construire discontinuu cu inaltime maxima de D+P+2E+M, in afara zonei
protejate. Se propune schimbarea reglementarilor pentru intreaga parcela in zona IS1a, zona de institutii
publice si servicii de interes general.

3.3 Valorificarea cadrului natural

Din punct de vedere al conditiilor de construire, terenul are o panta generala de 3% pe directia
NV-SE si nu prezinta nici un risc din punct de pedere al stabilitatii terenului

3.4 Modernizarea circulatiei

Cai de comunicatie.
Circulatia carosabila in jurul terenului se face pe strada Drumul Cetatii si pe strada C-tin

Brancoveanu. Accesul pentru aprovizionare cu autovehicule de marfa se va realiza din strada Drumul
Cetatii, iar accesul secundar pentru autovehiculele personale se poate realiza si din strada C-tin
Brancoveanu.

Profiluri transversale caracteristice si solutii de amenajare pentru arterele de circulatie

Strada C-tin Brancoveanu se propune sa se modernizeze la latimea de 8 metri. Strada Drumul
Cetatii are un profil carosabil de 7 metri, o pista de biciclete si un trotuar pe partea opusa terenului
studiat.

Parcaje si garaje

-se propun zone de parcare pentru clienti (in zona accesului din strada Drumul Cetatii) cat si
pentru masinile proprii. Se propune o parcare subterana sub cladirea propusa pentru parcarea
autovehiculelor angajatilor. Aprovizionarea cu marfa se va face dupa un program stabilit de catre
proprietar, pentru a nu conturba circulatia principala din strada Drumul Cetatii.

3.5 Zonificare functionala — reglementari, bilant teritorial, indici urbanistici

Se propune o singura zona:

IS1a- zona de institutii publice si servicii de interes general

Se propune schimbarea destinatiei terenurilor , respectiv schimbarea reglementarilor din PUG si
amplasarea a unei noi hale de depozitare, ca urmare a cresterii volumului de marfa vanduta. Hala va
avea un regim de inaltime parter inalt, specific functiunii de depozitare, se va retrage fata de limitele
laterale cu 3 m, fata de st1ada C t1n Blancoveanu cu 5 metri. Act1v1tatea propusa este o act1V1tate

si hala existenta. [ g
-Regimul de aliniere '
Se propune limita de 5 m. fata de limita de proprietate adiacenta strazii C—tln Blancoveanu
Cladirile se vor retrage cu minim 3 m. fata de limitele laterale si cu 5 m. fata de limita’ posteiloala




parcelei. Cladirile existente pe parcela nu se vor modifica din punct de vedere al suprafetei construite.
Regimul de aliniere al constructiilor (marcat in planse) indica limita maxima admisibila de construire.

-Regimul de inaltime

Regimul de inaltime propus este : maxim P+2E

-Modul de utilizare a terenului

Valorile indicilor POT si CUT s-au stabilit in functie de destinatia cladirilor si regimul de
inaltime. POT maxim este — 50%

Pentru constructiile comerciale vor fi prevdzute spaii verzi minim 30%. Se propun perdele de
vegetatie la limitele de proprietate pentru a nu avea impact din punct de vedere al zgomotului fata de
vecinatati. Se propune vegetatie mica si medie, amplasata pe cele doua laturi care se invecineaza cu alte
proprietati private (arbusti de talie medie (fisa, tuia, artar); gazon )

-Bilant teritorial general .

existent propunere
Spatii construite 1930 27 3165 443
Circulatii carosabile / pietonale 2500 35 1834 25.7
Spatii verzi amenajate 2143 30
Spatii verzi neamenajate /gradina/alei 2712 38
Suprafata teren 7142 100 7142 100

-Indici urbanstici:
POT propus= 50%,
CUT propus=0.6

3.6 Dezvoltarea echiparii edilitare

In zona sunt retele tehnico-edilitare (energie electrica, gaze naturale si retea de apa si canal ).
Retelele sunt situate atat pe strada Drumul Cetatii, cat si pe strada C-tin Brancoveanu, cu posibilitate de
extindere.
-retea apa: pe strada Drumul Cetatii, exista bransament la aceasta retea (PEHD Dn=160 mm.)
-retea canalizare:pe strada Drumul Cetatii, exista bransament la aceasta retea (PVC Dn=315 mm.)
-retea energie electrica: pe strada Drumul Cetatii, exista bransament la aceasta retea.
-retea gaze naturale: pe strada Drumul Cetatii, exista bransament la aceasta retea (PE 63 mm).

Toate cheltuielile generate de extinderea retelelor interne vor fi suportate de catre beneficiar.

3.7 Protectia mediului

Conform Certificatului de urbanism si a extrasului CF, folosinta actuald a terenului este de curti
constructii, faneata si livada. In prezent firma isi desfasoara activitatea in constructiile existente. Datorita
cresterii volumului de marfa care se comercializeaza, investitorul doreste construirea unui spatiu de
depozitare inchis in care sa se depoziteze produsele comercializate pana la vanzarea acestora. Produsele
comercializate sunt produse electronice noi, care nu au impact asupra mediului .

Terenul se Invecineaza pe 2 laturi cu terenuri proprietate privata.

Pentru a nu influenta zonele invecinate si pentru a nu crea disconfort din acest punct de vedere,
se vor lua urmétoarele masuri:
- proiectul va avea in vedere toate aspectele privind protectia mediului si sdndtatea populafiei, astfel ca
vor prevedea masurile si dotirile necesare pentru minimizarea impactului din aceste puncte de vedere si
pentru incadrarea tuturor emisiilor in limitele maxime admise;
- la realizarea PUZ-ului propus s-a avut in vedere respectarea conditiilor din Regulamentul Local de
Urbanism aferent PUG Bistrita cu privire la parcelarea terenurilor, amplasarea $i- _Ietragerea
constructiilor, asigurarea acceselor si parcérilor, echiparea tehnico-edilitara, asigurarea de spafiiveizi ;
- la realizarea PUZ-ului propus s-a avut in vedere respectarea prevederilor Oydinului nr. 119/2@14
privind aprobarea Normelor de igiend si a recomandarilor privind mediul de V1a§afa1 populatiei: %\

Modificarile propuse pnn noile reglementari nu conduc la pos1b111tatea apa11§161 de efecte
semnificative asupra mediului i nu influenteaza alte planuri si programe. B M

- PUZ-ul prevede o suprafatd de 2143 mp, respectiv 30 % spafiu verde; A




Zona nu este expusi la riscuri naturale, fenomene de instabilitate, inundabilitate.

Amplasamentul nu este situat in zona de arie naturald protejatd, in zond de protectie speciald sau In
arie in care standardele de calitate ale mediului, stabilite de legislatie, au fost depésite.

o factorul de mediu apa:
- in zond existd retele de alimentare cu apd si canalizare; PUZ-ul prevede asigurarea utilitatilor prin
bransamente la retea apa <i canalizare de pe strada Drumul Cetatii;

- evacuarea apelor pluviale conventional curate se va realiza prin rigole din beton cu panta catre

drumurile adiacente, existente;

- nu vor fi afectate cursuri de apa de suprafafa.
o factorul de mediu aer: principalele surse de poluare a aerului sunt traficul auto, arderea

combustibilului pentru incalzire ;
- traficul auto nu se va intensifica in mod considerabil faa de situatia actuald, avénd in vedere cd si in
prezent terenul este folosit pentru spatii comerciale, spatii de depozitare si birouri;
- incilzirea spatiilor este propusd cu centrale termice pe combustibil gazos; centralele vor fi omologate,
astfel ci emisiile se vor incadra in limitele admise conform Ordinului MAPPM nr. 462/1993;

o zgomot si vibratii:

Se vor impune toate misurile necesare astfel incét activitaile de pe amplasament sa nu produca

zgomote care si depdgeascd limitele prevazute de STAS 10.009/1988.

o factorul de mediu sol: poate fi afectat prin depozitari necontrolate de deseuri, scurgeri accidentale
de carburanti si uleiuri;
- la realizarea investitiilor, deseurile menajere si deseurile de constructie vor fi predate operatorului de

salubritate din zona, prin contract;
Alte misuri care se vor impune pentru protectia factorilor de mediu:

_ canalizirile propuse se vor colecta in bazine cu separatoare de hidrocarburi, evacuarea apelor uzate de
pe amplasament se vor efectua fara a contamina solul si subsolul din zona;
- conductele proiectate ce se vor monta ingropat vor fi protejate impotriva coroziunii;
- constructiile proiectate se vor realiza si se vor amplasa astfel incét sa se respecte urméitoarele conditii:
_ adancimea de fundare si fie inferioard cotei radier a conductelor pentru a nu se transmite sarcini
corpului conductei si constructiilor aferente si pentru a nu fi afectate de eventuale pierderi de apd;
- se vor respecta prevederile normativelor pentru fundarea constructiilor.

3.8 Obiective de utilitate publica

Pe terenul studiat nu exista obiective de utilitatea publica. Exista cladiri pentru comert si birouri
aflate in proprietatea privata. Terenul din zona studiata (terenul cu CF 85772) este teren proprietate
privata a persoanelor fizice sau juridice. Terenurile invecinate sunt terenuri proprietate privata a
persoanelor fizice sau juridice pe laturile de est si de vest, celelalte doua laturi terenul se invecineaza cu
terenuri proprietate publica (strada Drumul Cetatii si strada C-tin Brancoveanu). Nu sunt suprafete care
se intentioneaza sa fie trecute in proprietate publica.

4 Concluzii
Dezvoltarea urbanistica propusa completeaza o activitate comerciala existenta. Deoarece zona
din care face parte acest teren studiat este o zona mixta, in care regasim atat locuinte individuale,
colective, zone de petrecere a timpului liber cat si spatii comerciale, showroom-uri, reprezentante ale
unor firme (spatii de servicii), se considera oportuna schimbarea reglemetarilor pe terenul studiat. Se va
avea in vedere respectarea acceselor (accese principale si accese secundare), retragerea fata de limitele




REGULAMENT LOCAL DE URBANISM aferent
PUZ — CONSTRUIRE HALA DEPOZITARE SI AMENAJARI EXTERIOARE, situat pe str.
Viilor, nr. 10, Bistrita, intravilan , jud. Bistrita-Nasaud

Regulamentul Ical de urbanism aferent PUZ reprezinta o piesa de baza in aplicarea PUZ, intarind
si detaliind reglementarile din PUZ.

Prescriptiile cuprinse in RLA (permisiuni si restrictii) sunt obligatorii pe intregul teritoriu ce face
obiectul PUZ.

La baza elaborarii RLU aferent PUZ stau:

-RGU, aprobat prin HGR 525/1996 si ghidul de aplicare al RGU, aprobat prin Ordinul MLPAT
21/N/2000

-Reglementarile cuprinse in PUG si in prescriptiile regulamentului local de urbanism aferente
PUG, pentru zona ce face obiectul PUZ.

PUZ — ul si RLU aferent PUZ constituie act de autoritate al administratiei publice locale.
Regulamentul Local de Urbanism se constituie in ansamblul general de reglementri, la nivelul
unitaii teritorial administrative, avand menirea de a realiza aplicarea principiilor directoare in materia

urbanismului, a conduce la dezvoltarea complexa si strategicd a localitatii, in acord cu potentialul
localitatii si in interesul general, urmérind utilizarea terenurilor in mod rational, echilibrat si in acord
cu functiunile urbanistice adecvate.

Autoritatile publice locale au datoria de a aplica sistematic si permanent dispozitiile
Regulamentului Local de Urbanism, in scopul asigurdrii calitéfii cadrului construit, amenajat si plantat,
pentru imbunitétirea conditiilor de viafd si dezvoltarea echilibratd a localitafii si pentru respectarea
interesului general al tuturor membrilor comunitafii locale.

1. Dispozitii generale

1.1. Rolul Regulamentului Local de Urbanism
- R.L.U. aferent PUZ-ului, reprezinta o piesa de baza in aplicarea PUZ-ului, intarind si detaliind
reglementarile (norme obligatorii pentru autorizarea executarii constructiilor) din PUZ.

- Prescriptiile cuprinse in R.L.U. sunt obligatorii pe intreg teritoriul ce face obiectul PUZ-ului.
- Odata aprobat, impreuna cu PUZ-ul , RLU aferent acestuia constituie act de autoritate al
administratiei publice locale.

Regulamentul local aferent “PUZ — CONSTRUIRE HALA DEPOZITARE SI AMENAJARI
EXTERIOARE, situat pe str. Viilor, nr. 10, Bistrita, intravilan , jud. Bistrita-Nasaud, este o
documentatie de urbanism cu caracter de reglementare specifica, care cuprinde prevederi referitoare la
modul de utilizare a terenurilor, de realizare si utilizare a constructiilor, explicitind si detaliind
prevederile cu caracter de reglementare ale P.U.G. — ului.

Prin aprobarea conform legii, Regulamentul Local de Urbanism, capata valoare juridica, fiind opozabil
in justitie, in elucidarea unor conflicte ce pot apare intre parti (administratia publica locala, persoane
juridice, persoane fizice, etc.).

1.2. Baza Legala : Regulamentul General de Urbanism, aprobat prin HGR nr.525/1996, Ghidul de
aplicare al RGU, aprobat prin Ordinul MLPAT nr. 21/N/10.04.2000 si Alte acte legislative specifice
sau complementare domeniului.

1.3. Domeniul de aplicare
- In proiectarea si realizarea tuturor constructiilor si amenajarilor propuse prin PUZ.

Prevederile REGULAMENTULUIL, aferent PUZ — CONSTRUIRE HALA DEPOZITARE SI
AMENAJARI EXTERIOARE, situat pe str. Viilor, nr. 10, Bistrita, intravilan,, jud. Bistrita-Nasaud, se
aplica ca prescriptii generale si prescriptii speciale, pe teritoriul studiat si se refera la urmatoarele
categorii principale de construire : AU

_stabilirea regulilor privind mdul de ocupare a terenurilor /S8

_stabilirea functiunilor propuse in raport cu zona studiata (zonificarea fuﬁdtionala)» :

_stabilirea retelelor edilitare in raport cu constructiile propuse; (R grian %o |

—conservarea si protejarea mediului ambiant prin reglementari privind artiﬁ_lasarea spatiilor Verzi'.

_stabilirea suprafetelor de teren care intra in domeniul public N Y4

q




2. Reguli de baza privind modul de ocupare a terenurilor

2.1 Reguli cu privire la pastrarea integritatii mediului si protejarea patrimoniului natural si
construit :

Reducerea etapizati si progresiva a emisiilor n corelatie cu progresele stiintifice si tehnice in
domeniu si in functie de disponibilitatile financiare pe baza studiilor cost-eficientd;

-Elaborarea si aplicarea unui sistem legislativ si reglementéri pentru protectia aerului si solului la
nivel local;

Interzicerea cu desavirsire a depozitarii material si deseurilor pe drumurile de acces sau alte zone
limitrofe, toate acestea se vor depozita numai in incintele beneficiarilor in locuri si conditii adecvate;

-Obligativitatea beneficiarului de a realiza perdelele de protectie — spatii verzi, conform
prevederilor din PUZ-ul de fata.

2.1.1. Terenuri livezi si fanate din intravilan

In zona studiat exista terenuri avand categoria de folosinta livezi si fanate situate in intravilan.
« Autorizarea executarii constructiilor pe terenurile din intravilan este permis pentru toate tipurile de
constructii si amenajari cuprinse in prezentul regulament, cu respectarea conditiilor impuse de lege.
« De asemenea, autorizarea prevzut la alin. (1) se face cu respectarea normelor stabilite de consiliile
locale pentru ocuparea rationala a terenurilor si pentru realizarea urmtoarelor obiective: valorificarea
terenurilor din zonele echipate cu retele tehnico-edilitare, amplasarea constructiilor, amenajarilor si
lucrarilor tehnico-edilitare aferente acestora in ansambluri compacte.
Parcela ce face obiectul proiectului, nu se incadreaz in aceast situaOie.

2.1.2. Zonele cu valoare peisagistic si zonele naturale protejate
« Autorizarea executrii constructiilor si a amenajrilor care prin amplasament, functiune, volumetrie si
aspect arhitectural — conformare si amplasare, goluri, raport plin-gol, materiale utilizate, invelitoare,
palet cromatic, etc. depreciaza valoarea peisajului, este interzisa.
« Autorizarea si executarea constructiilor va avea in vedere pastrarea calitatii mediului natural (a
vegetatiei mature si santoase) si a echilibrului ecologic.
« In zona nu exisat elemente cu valoare peisagistica sau zone naturale protejate.

2.1.3. Zonele construite protejate
« In zona studiata nu exista cladiri monument istoric sau cu valoare de patrimoniu.

2.2 Reguli cu privire la siguranta constructiilor si la apararea interesului public
2.2.1. Siguranta in constructii
« Autorizarea constructiilor de orice fel se va putea face numai in conditiile respectarii prevederilor
legale privind siguranta in constructii intre care se amintesc urmatoarele considerente ca prioritare, fara
ca enumerarea sa fie limitativa:
- Legea nr. 50/1991 cu modificarile ulterioare privind autorizarea executarii lucrarilor de constructii
inclusiv Normele metodologice pentru aplicare in vigoare la data eliberarii Autorizatiei de Construire;
- Legea nr. 10/1995 privind calitatea in constructii;
_H.G.R. nr. 264/1994 privind aprobarea unor regulamente privind calitatea in constructii;
-H.G.R. nr. 925/1995 privind Regulamentul de verificare si expertizare tehnica a proiectelor, a
executiei lucrarilor si constructiilor, inclusiv instructiunile de aplicare aprobate prin ord. M.L.P.A.T. nr.
77/N/1996.
- Proiectele care insotesc cererea pentru autorizarea unor lucrari de constructii vor cuprinde toate
clementele necesare in care sa fie specificate masurile luate pentru asigurarea conditiilor de siguranta
privind realizarea si exploatarea constructiilor
2.2.2. Expunerea la riscuri naturale
« Autorizarea executarii constructiilor sau a amenajarilor in zonele expuse la riscuri naturale, cu
exceptia acelora care au drept scop limitarea efectelor acestora, este interzisa.
2.2.3. Expunerea la riscuri tehnologice
« Autorizarea executarii constructiilor in zonele de servitute si de protectie ale sistemelor de alimentare
cu energie electrica, conductelor de gaze, apa,canalizare, cailor de comunicatie si aaltor faserﬁéhéa?»\_
lucrari de infrastructura este interzisa. /S RUD AN .
2.2.4. Asigurarea echiparii edilitare S oo
« Autorizarea executarii constructiilor se va face doar in cazul existentel posibiiif@tii de racordare la |
retelele de apa, canalizare si energie electrica, in sistem local, colectiv sau centirali_zat.
«Terenul studiat este deservit de retele apa, canalizare, energie electrica si gaze nag yrale.




2.2.5. Asigurarea compatibilittaii functiunilor
« Autorizarea executarii constructiilor se face cu conditia asigurarii compatibilitatii dintre destinatia
constructiei si functiunea dominanta a zonei.
« Conditiile de amplasare a constructiilor in functie de destinatia acestora in cadrul zonei de fata sunt
prevazute in cap.4 a prezentului Regulament.

2.2.6. Procentul de ocupare a terenului, Coeficientul de utilizare al terenului
» In cazul prezentului regulament, POT si CUT se stabilesc astfel:
» IS1a - zona de institutii publice si servicii de interes general
P.0.T.=max. 50%
C.U.T=max. 0,6
« In situatia in care se amenajeaza parcari la subsolul imobilului, acesta poate ocupa 90% din suprafata
parcelei.

2.2.7. Lucrari de utilitate publica
= Nu au fost rezervate suprafete de teren in prezentul Plan Urbanistic Zonal pentru realizarea de
Jucrari de utilitate publica. Este interzisa autorizarea de constructii pe suprafete de teren rezervate
pentru lucrari de utilitate publica

3 Zonificarea functionala
Se propune o singura zona functionala:
IS1a - zona de institutii publice si servicii de interes general.

4 Prevederi la nivelul unitatilor si subunitatilor functionale

Functiunea dominanta: - spatii comerciale si depozitare
Functiuni complementare admise: - birouri, apartamente de serviciu, hala reparatii

4.1 Utilizare functionala
Utilizari permise:
- institutii, servicii si echipamente publice de nivel municipal, regional, judetean si local;
- sedii ale unor companii si firme, servicii pentru Intreprinderi, proiectare, cercetare, expertizare,
consultanta in diferite domenii si alte servicii profesionale;
- servicii sociale, colective si personale;
- comert cu amanuntul;
- parcaje la sol si multietajate;
- spatii libere pietonale, pasaje pietonale acoperite;
- spatii plantate - scuaruri;

Utilizari permise cu conditii

- se permit cladiri cu functiuni care nu permit accesul liber al publicului cu conditia ca nivelul
parterului si al mezaninului frontului spre strada s fie destinat unor spatii accesibile locuitorilor —
comert, expozitii, restaurante, recreere, servicii profesionale i colective etc.;- locuire individuald si
colectiva,

Utilizari interzise

- constructii provizorii;
- depozitarea pentru vAnzare a unor cantitdfi mari de substante inflamabile sau toxice;

-activitati productive care utilizeaza pentru depozitare si productie terenul vizibil din circulatiile
publice;

_lucriri de terasament de naturd si afecteze amenajarile din spatiile publice si constructiile de pe
parcelele adiacente; a7 z (Lo N
- orice lucriri de terasament care pot si provoace scurgerea apelor pe parcelele vecipié.sat care. © i\
impiedicd evacuarea si colectarea rapidé a apelor meteorice. :
2.3. Reguli de amplasare si retrageri minime obligatorii IS Adriav
2.3.1. Caracteristici ale parcelelor

Suprafata minim4 a unei parcele pentru a putea fi construibila cu functiunile admi
este de 600 m si deschiderea minima la stradd de 25 m.




2.3.2. Amplasarea constructiilor fata de aliniament si drumurile publice

Se propune limita de 5 m. fata de aliniamentul strazii Ctin Brancoveanu.

Fata de Drumul Cetatii se respecta aliniamentul existent.

2.3.3. Amplasarea constructiilor fata de limitele laterale si posterioare ale parcelei:
Cladirile se vor retrage cu minim jumatate din inaltime dar nu mai putin de 3 m. fata de limitele
laterale si cu minim jumatate din inaltimea la cornisa, dar nu mai putin de Sm. fata de limita
posterioara.

2.3.4. Amplasarea constructiilor unele fata de altele, pe aceeasi parcela

- distanta minima dintre clddirile de pe aceeasi parceld va fi egald cu indlfimea la cornisa a cladirii
celei mai fnalte pentru fatadele cu camere locuibile; distanta se poate reduce pana la 3 metri, daca pe
fatadele opuse nu sunt accese in cladire si/sau dacd nu sunt ferestre care sa lumineze incaperi In care se
desfisoard activititi permanente; Se pot realiza legaturi functionale intre cladirile cu aceeasi functiune
sau cu functiune complementara.

- in toate cazurile se va tine seama de conditiile de protectie fatd de incendii si de alte norme tehnice
specifice.

2.4. Conditii de acces si drumuri (accese carosabile)

- pentru a fi construibile, toate parcelele trebuie sa aibd acces dintr-o cale publica sau privatd de
circulatie sau si beneficieze de servitute de trecere, legal instituitd, printr-o proprietate adiacentd avand
o latime de minim 4.00 metri pentru a permite accesul mijloacelor de stingere a incendiilor si a
mijloacelor de transport grele;

- 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.

- in mod exceptional se poate autoriza executarea constructiilor fara indeplinirea conditiilor prevazute
la alin. (1), cu avizul unitatii teritoriale de pompieri.

- numarul si configuratia acceselor prevazute in prezentul regulament se determina conform anexei nr.
4 la HGR nr. 525/1996.

- orice acces la drumurile publice se va face conform avizului si autorizatiei speciale de construire,
eliberate de administratorul acestora.

- stationarea vehiculelor atat in timpul lucrérilor de constructii-reparatii, cét si in timpul functiondrii
cladirilor se va face in afara drumurilor publice (inclusiv pe spatiile verzi, alei si circualfii pietonale
aferente etc.), fiecare unitate avand prevazute in interiorul parcelei spafii de circulatie, incércare si
Intoarcere;

- spatiul de retragere fafd de aliniament, poate fi rezervat parcajelor cu conditia Inconjurdrii acestora cu
un gard viu avand inaltimea de minimum 1,20 m.

- pentru utlizirile admise cu conditionari se vor respecta urmatoarele cerinfe:

- numarul si configuratia parcajelor se determina conform anexei nr. 5 la HGR nr. 525/1996.

Circulatia carosabila se face de pe strada Drumul Cetatii si strada C-tin Brancoveanu, strada
existenta in partea nordica a parcelei studiate. Accesul de pe aceste drumuri se vor realiza de minim 6
metri. Pentru accesul autovehiculelor de marfa se va considera accesul din strada Drumul Cetatii.
Accesul din strada Drumul Cetatii este un acces existent care se va pastra. Din strada C-tin
Brancoveanu se va putea realiza accesul doar a autovehiculelor mici a pesronalului angajat cat si a
potentialilor clienti.

2.5. Procentul de ocupare a terenurilor

POT max. = 50%

2.6. Coeficientul de utilizare a terenurilor

CUT = max. 0.6 mp.Adc/mp teren;

2.7. Inaltimea constructiilor

- tnaltimea maxima admisibild este egald cu distanfa dintre aliniamente; pot fi addugate suplimentar
unul sau doud niveluri in functie de volumetria caracteristica strizii, cu condifia retragerii acestorain
limitele unui arc de cerc cu raza de 4.0 metri continuat cu tangenta sa la 45 grade; i %
- tnaltimea cladirilor propuse nu va depasi fnélfimea de 9 metri;
- regim de inaltime : P+2E i
- in culoarele rezervate liniilor electrice inil{imea se subordoneaza normelor specifice;
2.8.Aspectul exterior al constructiilor \%

- aspectul cladirilor va {ine seama de caracterul specific al zonei i de arhitectura clédn‘l\m din




vecingtate cu care se afld in relatii de co-vizibilitate;
- constructiile trebuie si contribuie la armonia mediului lor, prin proporfii corecte ale volumului si
elementelor lor, prin calitatea materialelor utilizate si prin alegerea culorilor folosite pentru
infrumusetarea lor;
- se interzice afectarea aspectului arhitectural al cladirilor prin dispunerea neadecvaté a reclamelor pe
plinurile fatadelor, parapete, balcoane etc.
2.9.Conditii de echipare edilitara
- toate cladirile vor fi racordate la retelele tehnico-edilitare publice;
- este interzisi deversarea apelor meteorice pe domeniul public sau pe proprietéfile invecinate;
se va asigura in mod special captarea i evacuarea rapidd apelor meteorice ;evacuarea apelor pluviale
conventional curate se va realiza prin rigole din beton cu pantd cétre drumul stradal;
- cu exceptia telecomunicatiilor speciale, se interzice dispunerea de pilonefi zabrelii (tripozi unifi cu
grinzi cu zibrele) pe terasele cladirilor care nu sunt tehnice sau industriale.
- toate retelele edilitare vor fi realizate subteran.
-retea apa: pe strada Drumul Cetatii, exista bransament la aceasta retea (PEHD Dn=160 mm.)
-retea canalizare:pe strada Drumul Cetatii, exista bransament la aceasta retea (PVC Dn=315 mm.)
-retea energie electrica: pe strada Drumul Cetatii, exista bransament la aceasta retea.
-retea gaze naturale: pe strada Drumul Cetatii, exista bransament la aceasta retea (PE 63 mm).

Toate cheltuielile generate de racordarea si bransarea la utilitati vor fi suportate de catre beneficiar.
2.10. Spatii verzi si plantate
- spatiile verzi vizibile, cuprinse la strada intre aliniament si linia de aliniere a cladirilor vor fi
amenajate peisager sub forma unor gradini de fafadi; '
- spatiile neconstruite si neocupate de accese si trotuare de garda vor fi inierbate si plantate cu un
arbore la fiecare 50 mp; se vor avea in vedere arbori de aliniament decorativi de talie mica si medie( de
ex. artar , platan, otetar, tuia, tisa, buxus)
- se recomandi ca, pentru Imbuntafirea microclimatului si pentru proteciia constructiei, sa se evite
impermeabilizarea terenului peste minimum necesar pentru accese, circulafii pietonale, terase;
- se va asigura un procent de spafii verzi de minim 30% pe parceld;
2.11. Imprejmuiri
- gardurile spre strad ale cladirilor retrase de la aliniament vor fi transparente, vor avea indltimea de
1,70 metri, vor avea un soclu opac de maxim 0,60 metri si vor putea fi dublate de gard viu; gardurile
dintre proprietati vor fi dublate cu gard viu sau exclusiv gard viu si vor avea inélfimea maxima de 2,20
metri;
- marcarea limitei proprietitii in cazul parterelor cu functiuni accesibile publicului retrase de la
aliniament se poate face prin pavaje decorative, parapete, jardiniere, gard viu etc.;
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Planul de actiune pentru implementarea investitiilor propuse prin PUZ:

Dupa aprobarea fazei PUZ, investitorul va demara procedurile de realizare a investitiei. Intr-o
prima etapa vor fi elaborate proiectele de executie, respectiv proiectele tehnice, faza PT si detaliile
de executie pentru urmatoarele :

-delimitare strazi propuse

-trasare regim de aliniere fata de strazile existente propuse spre modernizare
-realizare retele edilitare

-realizare documentatii pentru fiecare obiectiv de investitii.

Acestea vor fi elaborate in conformitate cu normele tehnice si cu respectarea fazei PUZ
aprobate.

Lucrarile de constructii si instalatii, vor fi executate in baza autorizatiei de construire, de catre
un investitor.

- La finalizarea lucrarilor, acestea vor fi receptionate, in conformitate cu reglementarile tehnice.

In cadrul etapei de executie a lucrarilor, sub supravegherea dirigintelui de santier, se vor intocmi
actele privind calitatea lucrarilor de constructii.

Pentru punerea in functiune, vor fi obtinute de catre investitor toate autorizatiile necesare.
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fi suportate de investitor. Nu sunt necesare lucrari care sa fie realizate din fonduri pyblice.j2 [ J 12




