m Zona de urbanizare -

Zona de activitati economice cu caracter industrial

SECTIUNEA 1. CARACTERUL ZONEI

Caracterul actual
Terenuri cu destinatie agricola — pasuni, fanate, arabil — sau libere situate Tn intravilanul
municipiului.

Caracterul propus

Spatii urbane destinate dezvoltarii de noi activitdti economice de tip industrial si
cvasiindustrial pe terenuri neurbanizate - greenfield.

Organizarea urbana include spatiile de acces / parcare / servicii (preuzinalul) si incintele
industriale propriu-zise.

Cladirile sunt dispuse in retragere fata de aliniament, in regim de construire deschis, au
regim de Tnaltime variabil, functie de specificul programului industrial.

A. CONDITIONARI PRIMARE

e In toate cazurile se va aplica o procedurd de urbanizare, cu urmatoarele
exceptii care respecta conditiile cumulative de mai jos:

- parcelarea terenurilor s-a realizat anterior intrarii in vigoare a PUG.

- nu se solicita o noua parcelare in vederea dezvoltarii de obiective de utilitate privata.

- parcelarile sunt situate intre documentatii de urbanism aprobate, sau adiacente
acestora sau parcelele se incadreaza intr-un front edificat / edificabil in proportie de cel putin
50%.

- parcelele au acces la drum public existent, direct sau prin servitute si la infrastructura
edilitara (cel putin apa-canal si energie electrica) sau au acces la drumuri constituite /
reglementate prin documentatii de urbanism aprobate si la infrastructura edilitara aferenta
acestora (cel putin apa-canal si energie electrica).

In cazul exceptiilor sus - mentionate, daca nu se respecta prevederile prezentului
regulament referitoare la conditiile de constructibilitate, pentru demonstrarea
constructibilitatii, se va elabora PUZ / PUD.

e Urbanizarea / schimbarea destinatiei terenurilor agricole sau libere se va realiza
etapizat, pe teritorii succesive stabilite prin aviz de oportunitate, intre limite
geografice, cadastrale sau de categorie de folosinta, definitorii, pentru a se evita
dispersia urbana. Procedura de urbanizare poate fi demarata, de regula, pentru
teritorii adiacente pe cel putin o latura unei zone urbane constituite (echipate
edilitar, edificate si edificabile, pe o proportie de minim 50% dintre parcele).

Etapele procedurii de urbanizare implica:

1) obtinerea Certificatului de Urbanism, a Avizului de Oportunitate/ Initiere (Avizul Arhitectului
Sef), parcurgerea etapei preliminare de informare si consultare a publicului, dupa etapa de
initiere .

2) elaborarea PUZ de urbanizare si a cererii de dezvoltare formulate de catre initiatori.

PUZ de urbanizare va trata, de regula, suprafata unei UTR, in cazul unor dezvoltari
unitare pe tot UTR, sau suprafata stabilita prin Aviz de oportunitate, in alte cazuri si va
formula propuneri referitoare la: integrarea in contextul urban, accesul in zona si organizarea
circulatiei, zonificare functionald, morfologie, reteaua de dotari publice (invatamint, sanatate,
cultura, alte servicii publice), sistemul de spatii publice si de spatii verzi, infrastructura
edilitara, obiectivele de utilitate publica (investitiile publice necesare).

In cazul UTR de mari dimensiuni prin intermediul propunerilor PUZ de urbanizare, se
poate stabili o etapizare a procesului de urbanizare, cu urmatoarele conditii:
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- pentru fiecare etapa se poate elabora, in vederea detalierii prevederilor PUZ de
urbanizare, un nou PUZ cu respectarea PUZ de urbanizare.

- fiecare etapa va reglementa, de regula, o suprafatd minima de un cvartal,
cuprins intre trei / patru artere majore de circulatie, existente / propuse prin PUZ de
urbanizare;

e PUZ de urbanizare si PUZ, se vor conforma reglementarilor PUG si RLU.

PUZ de urbanizare va detalia:

- reactualizarea bazei topografice si cadastrale;
- modelarea / remodelarea parcelarului in conformitate cu structura urbana propusa,
conforma prezentului RLU.

e In cadrul suprafetelor destinate obiecivelor de utilitate publica se vor identifica
doua categorii de terenuri — cele aferente tramei stradale si infrastructurii
edilitare de interes local (in general ocupand 20 — 25% din suprafata totala) si
cele aferente celorlalte categorii de obiective de interes public (trama
stradala majora, perdele vegetale de protectie, spatii publice, spatii verzi ce vor
include zone verzi de aliniament, terenuri de sport, alte dotari, dupa caz), in cota
fixa de 10% din suprafata totala.

- Trama stradala, infrastructura edilitara de interes local si zonele verzi de aliniament
(dupa caz, se vor amenaja pe cheltuiala beneficiarilor.

- Autorizatiile de construire pentru obiectivele de constructii din zonele urbanizate, se vor
elibera doar dupa autorizarea lucrarilor destinate amenajarii tramei stradale, infrastructurii
edilitare si dupa caz, a zonelor verzi de aliniament .

- Autorizatiile de luare in folosinta a obiectivelor de constructii din zona urbanizata se vor
elibera doar dupa cedarea catre administratia publica locala a suprafetelor de teren destinate
organizarii tramei stradale (la nivel de drum balastat si alei pietonale pavate sau asfaltate),
infrastructurii edilitare de interes local si dupa caz, a zonelor verzi de aliniament, avand
lucrarile de amenajare finalizate conform prevederilor legale in vigoare.

(2) parcurgerea etapei de informare si consultare a publicului.

(3) parcurgerea etapei de avizare a PUZ de urbanizare / PUZ, conform prevederilor
legislative in vigoare.

(4) aprobarea PUZ de urbanizare / PUZ,;

(5) elaborarea de catre proprietari / dezvoltatori a proiectelor tehnice necesare pentru
amenajarea tramei stradale si echiparea completa edilitar-urbanistica a teritoriului ce ce a
fost definit ca o etapa unitara in procesul de urbanizare prin PUZ:

- retele, rezervoare si statii de pompare pentru apa potabila, retele de canalizare
si gestiunea apelor meteorice, retele electrice si puncte de transformare, iluminat public,
comunicatii, gaz metan si a racordurilor acestora la infrastructura urbana majorg;

- strazi si alte tipuri de spatii publice (spatii verzi de aliniament), pentru primele
aplicandu-se profile transversale in conformitate cu reglementarile PUG si normele tehnice
specifice.

(6) autorizarea lucrarilor de amenajare trama stradala / echipare completa edilitar-urbanistica
/ amenajare zone verzi de aliniament - conform incadrarii intr-una dintre variantele
expuse mai sus.

(7) realizarea de catre proprietari / dezvoltatori a lucrarilor de amenajare trama stradala /
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echipare completa edilitar-urbanistica / amenajare zone verzi de aliniament si receptia
acestora- conform incadrarii intr-una dintre variantele expuse mai sus.
(8) ntabularea noii structuri parcelare, inclusiv a suprafetelor ce intra in proprietate publica.

¢ In cazul dezvoltarilor initiate de catre un singur investitor pentru toata zona de
urbanizare, spatiile verzi, precum si unele alei carosabile si pietonale (in cazul
in care acestea nu se suprapun cu trasee ale infrastructurii edilitare publice) se
pot pastra in proprietate privata, cu conditia asigurarii accesului public.
Intretinerea acestora se va face, pe toata durata existentei, de catre entitatea
privata care le detine in proprietate.

e Prin PUZ de urbanizare se vor organiza si reglementa in conformitate cu
programul urbanistic stabilit prin Avizului de Oportunitate (Avizul Arhitectului Sef)
subzonele:

S_UVa - Subzona verde - scuar, gradina, parc cu acces public nelimitat prevazute
in PUG. Acolo unde acestea nu au fost localizate in PUG, se vor amplasa in cadrul PUZ, de
regula adiacent altor zone verzi, precum cele de tip Ve.

S _Uls_P - Subzona de institutii si servicii publice constituite in ansambluri
independente — Tn conformitate cu programul urbanistic stabilit prin Avizului de Oportunitate
(Avizul Arhitectului Sef). Regulamentul de urbanism va fi cel aferent UTR Uls_P.

Se va utiliza o parte din suprafetele rezervate prin procesul de urbanizare, pentru
categorii de obiective de utilitate publica.

Autorizarea executarii constructiilor din cadrul PUZ de urbanizare, este permisa numai
dupa finalizarea procedurii de urbanizare, descrise mai sus.

ACEASTA REGLEMENTARE ARE CARACTER DEFINITIV S| NU POATE FI MODIFICATA
PRIN PUZ SAU PUD.

Cladirile autorizate la data intrarii in vigoare a PUG vor fi integrate in PUZ ca
elemente existente. In continuare, autorizarea lucrarilor de construire pe parcelele aferente
acestor cladiri se va face fara aplicarea procedurii de urbanizare, pe baza prevederilor
prezentului Regulament.

Prevederea privind autorizarea lucrarilor de construire, este valabila si pentru
zonele reglementate prin documentatii de urbanism aprobate anterior intrarii in vigoare a
PUG si care au produs efecte juridice, pe baza reglementarilor specifice.

B. SERVITUTI PENTRU OBIECTIVE DE UTILITATE PUBLICA AFLATE IN ZONA, ALTE
RESTRICTII

Se vor aplica Tn mod obligatoriu servitutile generate de obiectivele de utilitate publica
precum si celelalte restricti, asa cum sunt ele evidentiate in PUG - plangsa PUG_06
~Reglementari Urbanistice — Unitati Teritoriale de Referinta” si in RLU — Cap. 2 — Terenuri si Zone
cu Regim Special si Cap. 3 - Conditii Generale Privitoare la Constructii.

Servituti de utilitate publica:

Pentru trama stradala pana la nivel de colectoare se vor aplica servitutile asa cum sunt
ele marcate in PUG (a se vedea plansa PUG_06 ,Reglementari Urbanistice — Unitati Teritoriale
de Referinta”)

Prin PUZ se vor stabili locatii concrete si servitutile de utilitate publica aferente pentru
trama stradala de interes local, infrastructura edilitara, spatii verzi, piatete, institutii publice etc,
conform programului urbanistic stabilit prin Avizul de Oportunitate (Avizul Arhitectului Sef).

C. REGLEMENTARI PENTRU SPATIUL PUBLIC

Amenajarea si utilizarea spatiului public se va face cu respectarea reglementarilor
cuprinse in Anexa 4 si a reglementarilor de mai jos.
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Sistemul de spatii publice - trama stradala, aleile pietonale, pietetele, spatiile verzi etc -
va fi complet reglementat prin si PUZ si in continuare, se vor elabora proiectele tehnice detaliate,
ca parte a procedurii de urbanizare. Acestea vor fi supuse avizarii de catre Institutia Arhitectului
Sef;

Pentru trama stradala se vor aplica profile transversale unitare, conform Anexei 6 a
prezentului Regulament, ce vor determina caracterul spatiului public si al zonei.

Profilele transversale vor cuprinde plantatii de arbori in aliniament, locuri de stationare n
lung, trotuare de minimum 1,50 m latime, piste pentru biciclisti. Prin PUZ de urbanizare se pot
prevedea spatii de stationare in lungul arterelor de circulatie.

Cabilurile electrice si de comunicatii se vor introduce in subteran, ca si toate celelalte
retele edilitare.

Mobilierul urban va fi integrat unui concept coerent pentru imaginea urbana a spatjilor
publice din intregul ansamblu.

SECTIUNEA 2. UTILIZARE FUNCTIONALA

Se va aplica lista utilizarilor / activitatilor corespunzatoare fiecarei categorii de functiuni,
conform Anexei 1 la prezentul Regulament.

S_UVa - Subzona verde - scuar, gradina, parc cu acces public nelimitat — a se
vedea RLU aferent Uva.

S_Uls_P - Subzona de institutii si servicii publice constituite in ansambluri
independe - a se vedea RLU aferent Uis_P.

1. UTILIZARI ADMISE

Functiuni industriale si de depozitare
Functiuni de servicii industriale si servicii tehnice
Functiuni aferente infrastructurii de transport

2. UTILIZARI ADMISE CU CONDITIONARI

Activitati complementare / de sustinere a profilului functional al zonei - administrative,
comerciale, sociale, educationale, culturale, turistice - cu conditia amplasarii acestora prin PUZ
de urbanizare, pe traseele majore de acces, in zone de servire special instituite etc.

Locuinte de serviciu, cu respectarea definitiei acestora cf. Legii 114/1996, sau unitati de
cazare temporara, in regim hotelier. Suprafata acestora nu va depasi 10% din suprafata
desfasurata supraterana totala la nivel de parceld, sau zona industriala deservita.

Unitati de alimentatie publica, ce deservesc strict capacitatile industriale si de cazare ale
zonei;

Elemente aferente infrastructurii tehnico-edilitare, cu conditia amplasarii acestora n
subteran sau in afara spatiului public.

Garaje publice sau private supraterane in cladiri dedicate conditia ca accesul
autovehiculelor sa se realizeze, acolo unde este posibil, din strazi cu circulatie redusa si sa fie
organizat astfel incat sa nu perturbe traficul.

3. UTILIZARI INTERZISE

Locuire de orice tip.

Depozitare de deseuri industriale, tehnologice etc inafara spatiilor special amenajate
conform normelor de protectia mediului in vigoare.

Comert en detail in cladiri independente de tip supermarket, hypermarket (big box), mall
etc.

Comert si alimentatie publica practicate prin ochiuri mobile in vitrine / ferestre.

Garaje n cladiri provizorii.
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Elemente supraterane independente ale infrastructurii tehnico-edilitare pe spatiul public.

Constructii provizorii de orice natura.

Publicitate comerciala realizatd cu nerespectarea regulamentului de publicitate stradala
local, aprobat;

Orice utilizari, altele decét cele admise la punctul 1 si punctul 2.

Sunt interzise lucrari de terasament si sistematizare verticala de natura sa afecteze
amenajarile din spatiile publice sau de pe parcelele adiacente. Acestea se pot executa, daca
particularitatile amplasamentului o impun, cu acordul proprietarilor direct afectati;

SECTIUNEA 3. CONDITII DE AMPLASARE, ECHIPARE S| CONFIGURARE A CLADIRILOR
4. CARACTERISTICILE PARCELELOR: SUPRAFETE, FORME, DIMENSIUNI

Se considera construibile, parcelele ce indeplinesc cumulativ urmatoarele conditii:

(a) vor avea front la strada

(b) lungimea frontului la strada va fi mai mare sau egala cu 30 m
(c) adancimea va fi mai mare sau egala cu frontul la strada

(d) suprafata va fi mai mare sau egala cu 2000 mp

(e) vor avea forma regulata

Prin exceptie, in cazul parcelelor in inteles urban existente sau propuse, ce nu
indeplinesc conditiile enumerate mai sus, constructibilitatea acestora va putea fi demonstrata prin
PUZ, in functie de specificul activitatii desfasurate, cu conditia integrarii prevederilor prezentului
regulament privind utilizarea functionala, amplasarea, echiparea si configurarea cladirilor,
stationarea autovehiculelor, posibilitatile maxime de ocupare si utilizare a terenurilor.

5. AMPLASAREA CLADIRILOR FATA DE ALINIAMENT

Ca regula generala, spre strada / aliniament vor fi dispuse spatiile de acces / parcare /
servicii (preuzinalul). Acesta poate fi organizat in comun pentru mai multe incinte industriale, ca o
fasie paralela cu artera de circulatie etc. Pentru cladirile de orice tip, retragerea fata de aliniament
va fi de minimum 6 m. Platformele de parcare se vor retrage de la aliniament cu minimum 3 m.

In cadrul incintelor industriale, pentru cladirile de orice tip, retragerea de la aliniament va
fi de minimum 6 m.

Prin PUZ de urbanizare se vor stabili regulile de aliniere si dimensiunea retragerii pentru
fiecare situatie in parte.

6. AMPLASAREA CLADIRILOR FATA DE LIMITELE LATERALE $I POSTERIOARE ALE
PARCELELOR

Cladirile se vor retrage in mod obligatoriu de la limitele laterale ale parcelei cu o distanta
mai mare sau egala cu jumatate din inaltimea cladirilor masurata la cornisa superioara sau la atic
in punctul cel mai Tnalt, dar nu mai putin de 6 m fata de cladirile invecinate pe parcele adiacente.

Retragerea fata de limita posterioara de proprietate va fi mai mare sau egala cu inal{imea
cladirilor, masurata la cornisa superioara sau la atic in punctul cel mai tnalt, dar nu mai putin de 6
m fata de cladirile invecinate pe parcele adiacente. Este admisa retragerea in trepte, cu conditia
asigurarii la fiecare cornisa sau atic intermediar a regulii de retragere mentionate mai sus.

In toate cazurile se vor respecta prevederile Codului Civil si normele tehnice de
securitate la incendiu;

Este admisa retragerea in trepte, cu conditia asigurarii la fiecare cornisa sau atic intermediar a
regulii de retragere mentionate mai sus.

7. AMPLASAREA CLADIRILOR UNELE FATA DE ALTELE PE ACEEASI PARCELA

In cazul coexistentei pe aceeasi parcela a doua corpuri de cladire, se vor respecta
prevederile normelor tehnice si legislatiei specifice privind securitatea la incendiu, precum si cele
ale normelor tehnice ce definesc fluxul tehnologic specific desfasurarii activitatii de baza.
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8. CIRCULATII SI ACCESE

Autorizarea executarii constructiilor este permisa numai daca exista acces direct la
drumurile publice sau private, constituite prin documentatii de urbanism aprobate, sau prin
servitute.

Accesele carosabile se vor realiza, acolo unde e posibil, de pe arterele de circulatie de
rang inferior. Se recomanda realizarea acceselor prin bretele speciale de dublare a arterelor
principale de circulatie.

Se vor prevedea, de regula, accese carosabile / pietonale separate: pentru personal,
vizitatori, tehnologice (ultimele dimensionate pentru trafic greu).

In zonele de acces carosabil pe parceld, se va asigura, in afara circulatiiilor publice,
spatiul necesar stationarii si manevrarii autovehiculelor care asteapta intrarea n incinta.

Accesul la drumurile publice se va face conform avizului si autorizatiei speciale de
construire, eliberate de administratorul acestora - dupa caz.

Pentru amenajarile curtilor cu rol pietonal si carosabile din interiorul parcelelor se
recomanda utilizarea Tmbracamintilor permeabile.

9. STATIONAREA AUTOVEHICULELOR

Pentru stationarea autovehiculelor personalului / vizitatorilor se vor organiza, de regula,
platforme de parcare la sol in cadrul preuzinalului.

Parcajele / garajele pot fi organizate in comun (pachete de parcaje / parcaje multietajate)
pentru mai multe incinte industriale.

Pentru stationarea autovehiculelor se vor organiza de regula parcaje la sol pe terenul
unitatilor industriale. Parcajele destinate vizitatorilor se pot organiza in afara incintei private, in
functie de specificul activitatii pe care o deservesc.

E acceptabila si dispunerea parcajelor in subsolul cladirilor sau in cladiri dedicate,
multietajate.

Mijloacele de transport al marfurilor, vehiculele de orice alt tip decét autoturismele vor
stationa exclusiv in afara spatiului public, in interiorul incintelor.

Vehiculele de orice alt tip decat autoturismele (utilizate in cadrul proceselor tehnologice,
de transport al marfurilor etc), vor stationa exclusiv in afara spatiului public, n interiorul incintelor
industriale.

Pe strazile de acces local se pot organiza suplimentar parcaje in lung, pentru folosinta
publica.

Necesarul de parcaje se va stabili in conformitate cu Anexa 2 a prezentului regulament.

Atunci cand se prevad functiuni diferite in interiorul aceleiasi parcele, necesarul de
parcaje va fi determinat prin insumarea numarului de parcaje necesar fiecarei functiuni in parte.

S_Uls_P - Subzona de institutii si servicii publice constituite in ansambluri
independente - a se vedea RLU aferent Uls_P.

10. INALTIMEA MAXIMA ADMISA A CLADIRILOR

Regimul de inaltime se va stabili prin PUZ de urbanizare, fara a depasi limitele
reglementate n continuare.

Inalfimea maxima la cornisa nu va depasi 21 m, respectiv un regim de Tnaltime de (1-
3S/D)+P+4.

Pentru cladirile aflate in pozitii urbane privilegiate (dominante), prin PUZ se pot stabili
regimuri de Tnaltime mai mari, fara a depasi 28 m in punctul cel mai inalt. In cazul in care nevoi
tehnologice speciale impun realizarea unor constructii cu Tnal{imi mai mari, acestea vor fi, de
asemenea, reglementate prin PUZ.

Se admit nivele partiale (supante, mezanine) cu conditia incadrarii in inaltimea la cornisa
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reglementata.

11. ASPECTUL EXTERIOR AL CLADIRILOR

Autorizarea executarii constructiilor este permisa numai daca aspectul lor exterior nu
contravine functiunii acestora, caracterului zonei (HG 525/1996, Art. 32) asa cum a fost el descris
in preambul si peisajului urban.

Autorizarea executarii constructiilor care, prin conformare, volumetrie si aspect exterior,
intrd in contradictie cu aspectul general al zonei si depreciaza valorile general acceptate ale
urbanismului si arhitecturii, este interzisa. (HG 525/1996, Art. 32).

Arhitectura cladirilor va fi de factura moderna si va exprima caracterul programului.

Pentru a determina un imagine urbana unitara prin PUZ de Urbanizare se va reglementa
in mod detaliat aspectul exterior al cladirilor Tn ceea ce priveste volumetria, plastica arhitecturala,
materialele de finisaj ale fatadelor, culorile etc.

Firmele comerciale / necomerciale si vitrinele vor respecta reglementarile cuprinse Tn
Anexa 3 la prezentul regulament.

12. CONDITII DE ECHIPARE EDILITARA $I EVACUAREA DESEURILOR

Autorizarea executarii constructiilor este admisa numai dupa finalizarea procesului de
echipare completa edilitar-urbanistica a teritoriului ce ce a fost definit ca o etapa in procesul de
urbanizare prin PUZ.

Toate constructile se vor racorda pentru asigurarea utilitdtilor necesare la retelele
edilitare edificate, disponibile si functionale.

Se interzice conducerea apelor meteorice spre domeniul public sau parcelele vecine.

Firidele de brangsament si contorizare vor fi integrate in cladiri / Tmprejmuiri.

Se interzice dispunerea aeriana a cablurilor de orice fel (electrice, telefonice, CATV etc).

Fiecare incinta va dispune de spatii adecvate, destinate colectarii deseurilor menajere, ca
si a celor rezultate din activitatea specifica.

13. SPATII LIBERE $1 SPATII PLANTATE

Pe ansamblul unei parcele / incinte, spatiile verzi organizate pe solul natural vor ocupa
minimum 20% din suprafata totala si vor cuprinde exclusiv vegetatie (joasa, medie si inalta).

Spre strada / spatiul public, in cadrul fasiilor neconstruite dintre aliniament si platformele
de parcare / cladiri, o parte din suprafete vor fi organizate ca spatii verzi, preferabil de aliniament.

Se vor prevedea arbori, minimum unul la 6 locuri de parcare.

Eliminarea arborilor maturi este interzisa, cu exceptia situatiilor Tn care acestia reprezinta
un pericol iminent pentru siguranta persoanelor sau a bunurilor sau impiedica realizarea
constructiilor autorizate.

14. IMPREJMUIRI

Imprejmuirile spre spatiul public pot avea un soclu opac cu inaltimea maxima de 80 cm si
o parte transparenta, realizata din grilaj metalic sau intr-un sistem similar care pemite vizibilitatea
in ambele directii si patrunderea vegetatiei. indltimea maxima a imprejmuirilor va fi de 2,50 m.
Imprejmuirile vor putea fi dublate de garduri vii.

Imprejmuirile spre parcelele vecine vor avea maximum 2,50 m inaltime si vor fi de tip
transparent sau opac.

Imprejmuirile se vor armoniza stilistic cu arhitectura cladirilor.

Portile imprejmuirilor situate Tn aliniament se vor deschide fara a afecta spatiul public.

SECTIUNEA 4. POSIBILITATI MAXIME DE OCUPARE $I UTILIZARE A TERENULUI
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15. PROCENT MAXIM DE OCUPARE A TERENULUI (POT)

POT maxim = 60%

16. COEFICIENT MAXIM DE UTILIZARE A TERENULUI (CUT)

CUT maxim =1,2
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