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1.2. Obiectul lucrarii

Solicitari ale temei-program

In temeiul prevederilor legale din domeniul urbanismului, respectiv Legea 350/2001 privind
amenajarea teritoriului si urbanismul, ce completeaza cadrul legal pentru desfasurarea actului de
gestionare a teritoriului, cat si legea 50/1991, republicata, autorizarea lucrarilor de constructii se face
in baza unor documentatii de urbanism aprobate (PUG, PUZ, PUD).

Amplasamentul pentru care este necesara elaborarea PUZ-ului este reprezentat de o suprafata
de teren de 8995 mp, situatd in intravilan, Municipiul Alba Iulia, str. Fabricii, nr 5A si 5B, judetul
Alba, CF-uri 109250, 109251, 79525, 79436, 79055, 79815, 79526.

Conform extraselor de carte funciara, imobilele care au generat PUZ sunt proprietate privata
(SC ALBATROS GOLD SRL), iar folosinta actuala a celor patru imobile mentionate este curti
constructii.

CF 109250 — 2442 mp

C1 —siloz/ P+9 / Sc 369 mp / Sd 1500 mp

C2 — statie uscat cereale / P/ Sc=Sd= 155 mp

C3 —sopron / P/ Sc=Sd=140 — constructie auto-prabusita
CF 109251 — 1559 mp

C1 —uscator / P/ Sc=Sd=466mp — constructie propusa pentru demolare
CF 79436 — 1156 mp

C1 —depozit/ P/ Sc=Sd=47mp

C3 — cantar / P/ Sc=Sd=68 mp

C4 — depozit apa / P/ Sc=Sd=92 mp

CF 79525 —930 mp

Pe parcursul elaborarii PUZ-ului s-au propus pentru reglementare si urmatoarele CF-uri:
CF 79055 - 2123 mp — proprietar Albatros Gold SRL
CF 79815 — 387 mp — proprietar Lubri Electro Center SRL si Albatros Gold SRL
CF 79526 — 398 mp — proprietar Oancea SRL si Albatros Gold SRL

Se propune modificare reglementari urbanistice a UTR MI - Zona mixta situata in zona
industriala — servicii / activitati industriale, in vederea:

- alipirii a celor 4 imobile care augenerat PUZ-ul (109250, 109251, 79525, 79436)

- dezmembrarea CF-ului 79526 in 2 pacele cu alipirea zonei de nord la cele 4 CF-uri care vor
intregi incinta FNC-ului

- reconstruirea corpului autoprabusit

- realizarea unor extinderi, respectiv a unor noi corpuri de cladire, in scopul infiintarii unei
fabrici de nutreturi combinate, prin modernizare siloz existent.

Se vor defini 4 loturi:

LOT 1 —2123 mp — reglementat drum de acces

LOT 2 - 6129 mp — incintd FNC

LOT 3 — 387 mp — servitute de trecere pt incintd FNC

LOT 4 — 356 mp — dezmembrat din CF 79526

Se vor stabili obiectivele, actiunile, prioritatile, regulamentul local de urbanism — permisiuni /
restrictii, necesar a fi aplicate 1n utilizarea terenurilor, conformarea constructiilor din zona studiata.

5/27



MKE SC MKG ARH DESIGN OFFICE SRL
Adresa: Str. Calarasilor, Nr. 17, Alba lulia, 510086

Nr. Reg. Com: JI/282/16.03.2016, CUI: 35810565

BESIEN IBAN: ROOBINGBO0D0999905764058, Banca: ING Bank
+40752 625 339 . www.mkgdesign.ro © office@mkgdesign.ro

In baza analizei situatiei existente, a prevederilor PUZ, a necesitatilor actuale de reorientare

economicd, a concluziilor studiilor de fundamentare si a opiniilor initiatorilor, in continutul PUZ se
vor trata urmatoarele categorii generale de probleme:

Organizarea urbanistic-arhitecturald, in functie de caracteristicile structurii parcelare si
indicatorilor urbanistici (regim de indltime, alinierea constructiilor, POT, CUT etc.)
Rezolvarea accesului carosabil si pietonal in cadrul sitului analizat
Dezvoltarea infrastructurii edilitare
Statutul juridic si circulatia terenurilor
Delimitarea si protejarea fondului arhitectural-urbanistic de valoare deosebita (daca exista)
Masuri de delimitare, pana la eliminarea unor riscuri naturale si antropice (daca exista)
Mentionarea obiectivelor de utilitate publica
Masuri de protectie a mediului
Reglementari specifice detaliate, permisiuni/restrictii, incluse in Regulamentul Local de Urbanism
aferent PUZ

Documentatia se va redacta pe suport topografic si cadastral, actualizat si cu concluziile

investigatiilor de specialitate.

Se vor corela reglementdrile propuse cu cele din PUG aprobat si cu concluziile investigatiilor

de specialitate.

Prevederi ale programului de dezvoltare a localitatii, pentru zona studiata

Conform Planului Urbanistic General, terenul este situat In Municipiul Alba Iulia, intravilan,

fiind ocupat de UTR MI — Zona mixta situata in zona industriala — servicii / activitati industriale.
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1.3. Surse documentare

Certificat de urbanism nr. 1756 din 19/11/2024

Extrase de carte funciard (CF-uri care au generat PUZ-ul):
CF 109250 — 2442 mp

CF 109251 — 1559 mp

CF 79436 — 1156 mp

CF 79525 —930 mp

Lista studiilor si proiectelor elaborate anterior PUZ
Plan Urbanistic General Municipiul Alba Iulia, aprobat prin H.C.L. nr. 158/2014

Lista studiilor de fundamentare intocmite concomitent cu PUZ

Documentatie topografica
Studiul geotehnic
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2. Stadiul actual al dezvoltarii

2.1. Evolutia zonei

In prezent, in cadrul sitului analizat sunt o serie de constructii
CF 109250 — 2442 mp
Cl —siloz / P+9 / Sc 369 mp / Sd 1500 mp
C2 — statie uscat cereale / P/ Sc=Sd= 155 mp
C3 —sopron / P/ Sc=Sd=140 — constructie auto-prabusita
CF 109251 — 1559 mp
C1 —uscator / P/ Sc=Sd=466mp — constructie propusa pentru demolare
CF 79436 — 1156 mp
C1 —depozit / P/ Sc=Sd=47mp
C3 — cantar / P/ Sc=Sd=68 mp
C4 — depozit apa / P/ Sc=Sd=92 mp
CF 79525 —930 mp

CF 79055 - 2123 mp — proprietar Albatros Gold SRL
CF 79815 — 387 mp — proprietar Lubri Electro Center SRL si Albatros Gold SRL
CF 79526 — 398 mp — proprietar Oancea SRL si Albatros Gold SRL

Zona industriald situata la nord de municipiul Alba Iulia, incadratd in UTR MI — Zona mixta
functionald. Dacd in trecut era destinatd aproape exclusiv activitdtilor productive, In prezent se
constatd o tendintd de modernizare a constructiilor existente, de extindere a capacitatilor industriale
si de conversie a unor platforme catre functiuni complementare — servicii, depozitare si logistica.
Evolutia recentad a generat necesitatea reorganizarii terenurilor prin alipiri si parceldri, precum si a
regandirii circulatiilor si acceselor, astfel incat sa fie asigurata atat functionalitatea industriala, cat si
integrarea In tesutul urban. Zona MI isi pastreazd caracterul productiv dominant, insa directia de
dezvoltare este una de consolidare si diversificare, ceea ce justifica actualizarea reglementarilor
urbanistice si corelarea indicatorilor de dezvoltare (POT, CUT, regim de inaltime) cu noile cerinte
economice si urbanistice.

Parcelarul din zona se prezintd ca vaste suprafete destructurate, avand diverse forme si
dimensiuni. Terenul in studiu are o forma neregulata.

Conform Planului Urbanistic General, terenul este situat Tn municipiul Alba Iulia, intravilan,
fiind ocupat de UTR MI — Zona mixta industriala — servicii / activititi industriale.

Potential de dezvoltare

Zona analizatd prezintd un potential ridicat de dezvoltare, datoritd amplasamentului sau in
cadrul unei zone industriale consolidate, cu acces facil la infrastructura rutiera principald a
municipiului Alba Iulia si la retelele edilitare existente. Pozitia in proximitatea unor obiective
economice similare si prezenta utilitatilor de baza (energie electricd, apa, canalizare, gaz,
telecomunicatii) favorizeazad modernizarea si extinderea functiunilor productive.

Terenul beneficiaza de o suprafatd compacta, obtinuta prin alipirea mai multor imobile, fapt
ce permite o reorganizare coerentd a amplasamentului si o utilizare eficientd a acestuia, in
conformitate cu directiile de dezvoltare stabilite prin PUG. Prin modernizarea si completarea
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constructiilor existente, amplasamentul isi poate consolida functiunea de productie agro-industriala,
contribuind la revitalizarea economica a zonei industriale de nord a municipiului.

Totodata, caracterul mixt al UTR-ului MI (industrial — servicii) creeaza premisele diversificarii
activitatilor conexe, precum servicii logistice, spatii administrative si de gestiune, depozitare si
transport. Propunerea de investitie se inscrie in tendinta de reconfigurare a platformelor industriale
existente catre unitdti modernizate, cu impact pozitiv asupra calitdtii mediului construit, a
competitivitatii economice si a ocuparii fortei de munca la nivel local.

Prin aplicarea reglementarilor propuse prin prezentul PUZ, zona isi poate valorifica integral
potentialul functional si urbanistic, devenind un pol de activitate industriala moderna, compatibila cu
directiile de dezvoltare durabila ale municipiului Alba Iulia.

2.2. incadrarea in localitate

incadrare in zoni
Din punct de vedere teritorial si administrativ, terenul studiat este amplasat in intravilan
(conform certificatului de urbanism, a Planului Urbanistic General si extrasului de carte funciard), pe
teritoriul administrativ al municipiului Alba lulia.
Terenul este situat la ~ 3,5 km distanta fatd de centrul localitatii.
Terenul se invecineaza:
pe latura de est — infrastructura feroviara publica (linie CFR), proprietate publica a statului, aflata in
administrarea Companiei Nationale de Cai Ferate ,,CFR” SA - intravilan
pe latura de nord — public UAT Municipiul Alba Iulia — str. Garii / proprietate persoane fizice sau
juridice; intravilan (MI — Zona mixta industriald — servicii / activitati industriale)
pe latura de sud — proprietate persoane fizice sau juridice; intravilan (MI — Zona mixta industriala —
servicii / activitdti industriale)
pe latura de vest — proprietate persoane fizice sau juridice; intravilan (MI — Zona mixta industriala
— servicii / activitati industriale)

Relationarea zonei cu localitatea, sub aspectul pozitiei, accesibilitatii, cooperarii in domeniul
edilitar, servirea cu institutii de interes general etc.

Zona studiata este situata in partea nordicd a municipiului Alba lulia, in cadrul UTR MI — zona
mixtd industriala — servicii/activitdti de productie, avand acces principal din strada Garii.
Amplasamentul beneficiaza de conexiuni bune la reteaua rutiera urbana si la infrastructura feroviara
CFR, facilitand fluxurile logistice necesare activitatilor industriale. Retelele edilitare existente
(energie electricd, apa, canalizare, gaz, telecomunicatii) deservesc zona si permit integrarea noilor
constructii fard investitii majore suplimentare. Proximitatea altor platforme industriale si a zonelor de
servicii asigurd o cooperare functionala.

2.3. Elemente ale cadrului natural

Elemente ale cadrului natural ce pot interveni in modul de organizare urbanistica: relieful,
reteaua hidrografica, clima, conditii geotehnice, riscuri naturale.

Relief

Terenul este situat in culoarul depresionar Turda — Alba Iulia, orientat NNE-SSV, unde
predomind lunca Muresului si cele sapte nivele de terase, marginite de zone geomorfologice mai
inalte. Arealul in studiu are un relief plat, fara deniveldri majore sau teren accidentat.
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Din punct de vedere geomorfologic, perimetrul cercetat se incadreaza in zona de lunca bine
individualizata a Muresului.

Hidrografie

Teritoriul face parte din bazinul hidrografic al raului Mures. Acesta curge la est de terenul
studiat, la o distantd de ~2.6 km. Tot 1n partea de est, la 700m distanta, fatd de amplasamentul studiat,
este raul Ampoi.

Apa subterana sub formd de panza freatica cu nivel liber cantonata in aluviunile detritice
grosiere din zonele de terasa si versant.

Conditii geotehnice
Caracteristici geofizice ale terenului cercetat, in conformitate cu normativul P 100 - 1/2013

sunt:

- Zona seismica: E

- Zonarea valorilor de varf ale acceleratiei terenului pentru proiectare ag cu IMR =225 ani si 20%

probabilitate de depasire in 50 de ani este: 0,10g
- Perioada de colt Te= 0,7
Adéncimea de inghet conform STAS 6054/77 este 1a 0.90 m de la cota terenului naturi'L

- : N .,,
B "- {0 “ w

Sursa:https://geo-spatial. org/vechl/download/harta—geologzca -a-romaniei-scara-1-200-000
Pentru mai multe detalii se va consulta studiul geologic aferent PUZ-ului.

Riscuri naturale

Conform hartilor de hazard si risc pe rdul Ampoi, amplasamentul viitoarei investitii nu se afla
in zona inundabila.

De asemenea, aici nu au fost semnalate fenomene fizico-geologice active (alunecari sau
prabusiri de teren) care sa pericliteze stabilitatea obiectivelor ce se propun.
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s

Sursa: Directivd Inundatii 2007/60/CE https://harticiclul2.inundatii.ro/

2.4. Circulatia

Aspecte critice privind desfasurarea, in cadrul zonei, a circulatiei rutiere, feroviare, navale,
aeriene — dupa caz.

Capacitati de transport, greutati in fluenta circulatiei, incomodari intre tipurile de circulatie,
precum si dintre acestea si alte functiuni ale zonei, necesitati de modernizare a traseelor existente §i
de realizare a unor artere noi, capacitati si trasee ale transportului in comun, intersectii cu probleme,
prioritafi.

Circulatii carosabile si pietonale

Zona studiata se afla amplasatd in partea de nord-est a municipiului Alba lulia, Intre drumul
national DN1- str. Alexandru loan Cuza la vest, calea feratd dubla electrificata Alba lulia - Brasov
care face parte din culoarul IV Paneurpean la est, respectiv str. Garii la nord si str. Fabricii la sud.

Accesul spre zona studiata se face din str. Al. I. Cuza, strada modernizata cu Tmbracaminte din
beton asfaltic in stare buna, si apoi pe str. Garii stradd modernizata cu imbracdminte partial din beton
asfaltic in stare bund si partial cu imbracaminte din beton rutier aflatd in stare de degradare pe o
suprafata de cca. 45%.

Functiunile propuse prin obiectivul de investitii sunt compatibile cu nivelul actual de
accesibilitate al amplasamentului.

Pentru o buna functionare a zonei mixte situata in zona industriald — servicii / activitati industriale
(inclusiv al obiectivului de investitie analizat) se propun o serie de interventii la nivelul domeniului
public, cat si cel privat — conform studiului de fundamentare privind circulatiile si caile de
comunicatie, anexat la documentatie.

In cadrul incintei analizate se propune separarea circulatiei pietonale de circulatia auto, prin
realizarea trotuarelor in zona parcdrilor, precum si amenajarea locurilor de parcare si a fluxului de
circulatie pentru autoturisme $i pentru autocamioane.

2.5. Ocuparea terenurilor
Principalele caracteristici ale functiunilor ce ocupa zona studiata
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Prin documentatia de urbanism prezentata se solicita o modificare a documentatiilor de
urbanism si a regulamentului local aferent al PUG aprobat cu HCL 158/2014 pentru infiintarea unei
fabrici de nutreturi combinate, prin modernizarea §i extinderea silozului existent.

In situatia analizatd se propune alipirea a 4 CF-uri (109250, 109251, 79525, 79436),
reglementarea zonei edificabile stabilindu-se alinierea la strada, retragerile fata de limitele de
proprietate, regimul de inaltime, procentul de ocupare al terenului si coeficientul de utilizare al
terenului. Se propune refacerea unui corp de cladire existent si realizarea unei extinderi (conform
plansa anexata)

Terenul studiat este situat in intravilanul municipiului Alba Iulia, CF 109250, 109251, 79525,
79436, 79055, 79815, 79526 si are o suprafata totald de 8995 mp si face parte din ZONA MI- Zona
mixta situata in zona industriala — servicii / activitati industriale, conform destinatiei stabilite prin
documentatiile de urbanism aprobate. Folosinta actuald a celor patru imobile mentionate este curti
constructii.

CF 109250 — 2442 mp

C1 —siloz / P+9 / Sc 369 mp / Sd 1500 mp

C2 — statie uscat cereale / P/ Sc=Sd= 155 mp

C3 —sopron / P/ Sc=Sd=140 — constructie auto-prabusita
CF 109251 — 1559 mp

C1 —uscator / P/ Sc=Sd=466mp — constructie propusd pentru demolare
CF 79436 — 1156 mp

C1 —depozit/ P/ Sc=Sd=47mp

C3 — cantar / P/ Sc=Sd=68 mp

C4 — depozit apa / P/ Sc=Sd=92 mp

CF 79525 —930 mp

CF 79055 - 2123 mp — proprietar Albatros Gold SRL
CF 79815 — 387 mp — proprietar Lubri Electro Center SRL si Albatros Gold SRL
CF 79526 — 398 mp — proprietar Oancea SRL si Albatros Gold SRL

Relationari intre functiuni

Terenul se invecineaza pe limita de est cu infrastructura feroviard publicd (linie CFR),
proprietate publica a statului, aflatd in administrarea Companiei Nationale de Cai Ferate ,,CFR” SA —
intravilan, iar pe celelalte 3 limite cu imobile incadrare in zona mixta situatd in zona industriala —

Functiunea propusa prin prezentul PUZ (infiintarea unei fabrici de nutreturi combinate, prin
modernizarea si extinderea silozului existent) se va integra foarte bine 1n caracterul zonei, respectand
functiunile admise in cadrul UTR-ului MI- Zona mixta situatd in zona industriala — servicii /
activitati industriale
Retrageri:

- fatd de aliniament la (drum de acces) - 5,00m

- fata de limitele de proprietate laterale si posterioare, de minim 5Sm, pentru corpurile noi de cladire;
in cazul extinderilor cladirilor existente, se permite realizarea extinderii cu retragerea corpului
existent (2m fatd de limita de la sud pentru C3 din CF 79436; respectiv la limita de proprietate la
limita de sud pentru C1 din CF 109250)

Gradul de ocupare a zonei cu fond construit

Amplasamentul se afla in interiorul unei zone mixte, cu caracter predominant industrial si de
servicii, in care fondul construit este mediu spre ridicat, specific activitatilor productive si economice.
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Gradul de ocupare a terenurilor din zona este relativ compact, cu parcele construite in proportie
variabild, avand un maxim de 40%, reflectdnd functiunile industriale, de depozitare si servicii aferente

Asigurarea cu servicii a zonei, in corelare cu zonele vecine

Deservirea cu servicii de interes public/general care ar putea fi necesare pentru desfasurarea
activitatii este asigurata de localitatea Alba Iulia. Amplasamentul este situat in interiorul zonei mixte
situata in zona industriald — servicii / activitati industriale.

Asigurarea cu spatii verzi

In stadiul actual, imobilul nu beneficiaza de spatii verzi amenajate, dar prin proiectul de fata
se propune ca minim 20% din teren sa fie ocupat cu spatii verzi naturale si amenajate.

Existenta unor riscuri naturale in zona studiata sau in zonele vecine

Zona nu este afectatd de riscuri naturale. Conform subcapitolului 2.3. Elemente ale cadrului
natural, paragraful Riscuri naturale, arealul este situat in afara zonelor inundabile ale principalelor
rauri din zona.

Nu au fost semnalate fenomene fizico-geologice active (alunecari sau prabusiri de teren) care
sa pericliteze stabilitatea obiectivelor ce se propun.

Principalele disfunctionalitati
Ca principale disfunctionalitati ale zonei se pot mentiona:

e Trama stradala adiacentd zonei studiatd a fost creatd pana in anul 1989, tindnd cont de necesitatile
si normativele din acea vreme. Zona industriald a fost dezvoltatd 1n jurul garii Barabant deoarece
majoritatea marfurilor pe distante lungi erau transportate pe calea feratd. Dupa anul 1989 o parte
din constructiile existente si-au schimbat destinatia dar nu toate au asigurat locuri de parcare in
incintd pentru personal si vizitatori. Dovada este parcarea haotica a autoturismelor pe strada Garii,
care stanjenesc circulatia auto dar si circulatia pietonala.

e Str. Garii pe portiunea de la intersectia cu str. Al. I. Cuza si gara Barabant a fost modernizata
separandu-se circulatia auto de cea pietonald, dar nu are locuri de parcare special amenajate. Nici
in zona garii nu existd parcare special amenajatd. Latimea carosabilului este de 7,0 m si trotuare de
min. 1,50 m.

e Pe portiunea cu strada infundatd, str. Garii are carosabil cu Imbracaminte din beton de ciment cu
portiuni degradate de latime variabila a carosabilului cuprinsa intre 8,0 m si 10,0 m, trotuar stinga
partial de 1 m si trotuar partial pe partea dreapta de 1,0 m, zone verzi de latime variabila de min.
0,9 m. Acestea sunt intr-o stare avansatd de degradare iar pe unele portiuni dala din beton a
trotuarului este distrusa in totalitate iar locul trotuarului este luat de vegetatie crescuta haotic,
pietonii circuld pe carosabil.

e Intersectia dintre str. Garii cu str. Garii portiunea infundata nu este semnalizata corespunzator si
este fara vizibilitate deoarece sunt parcate masini inclusive in intersectie. Portiunea de strada
infundatd nu este marcata.

e La capatul strazii este o zona de Intoarcere, nemarcatd corespunzator care este ocupata si de
autoturisme parcate haotic.

e Lipsa parcarilor atat adiacente strazii cat si in interiorul parcelelor duce la parcarea haotica
stanjenind atat circulatia auto cat si circulatia pietonala.

2.6. Echipare edilitara

Stadiul echiparii edilitare a zonei, in corelare cu infrastructura localitatii (debite si retele de
distributie apa potabila, retele de canalizare, retele de transport energie electrica, retele de
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telecomunicatie, surse si retele alimentare cu caldura, posibilitati de alimentare cu gaze natural —
dupa caz)

Din punct de vedere al accesului la retelele tehnico-edilitare, in zond sunt retelele necesare
dezvoltarii propunerilor (alimentare cu apd, canalizare, alimentare cu energie electrica, alimentare cu
gaz, telecomunicatii, iluminat public), nefiind necesara realizarea de extinderi de retele.

2.7. Probleme de mediu

Relatia cadrul natural — cadrul construit

Zona unde este amplasat terenul in studiu este ocupata in prezent de curti constructii.

Terenul Inconjurator este deja in proces continuu de dezvoltare, prin modernizarea imobilelor
existente sau prin realizarea altora noi, pastrand functiunea caracteristica zonei.

In cele mai multe cazuri, tesutul parcelar din acest areal nu a fost dezvoltat pe un plan bine
stabilit, de aceea nu prezintd caracteristici urbanistice bine conturate si clar definite.

Prin PUZ nu se propune modificarea functiunii existente, pastrandu-se caracterul indistrial.

Cadrul natural inconjurdtor nu are o valoare ridicata sau deosebitd, fiind o zona puternic
urbanizata fard spatii naturale ample. Astfel, amprenta antropicd se regaseste in Intreaga zona
adiacentd, prin constructiile existente pentru industrie — servicii si activitati industriale. De aceea,
impactul asupra cadrului natural nu va fi unul mare. Acest impact va consta in aparitia unor noi cladiri
sl amenajarea incintei.

De asemenea, in zona nu exista nici o rezervatie naturald sau arie naturald protejata care sa fie
afectata de propunerile facute.

Terenul nu se afla in interiorul vreunei zone de protectie sanitara si hidrogeologicd a surselor
de captare a apei potabile/minerale sau lacurilor terapeutice.

Evidentierea riscurilor naturale si antropice

Dupa cum s-a mentionat 1n capitolul 2.3, zona nu este afectatd de riscuri naturale.

Ca riscuri antropice In zond, se pot mentiona interventiile urbanistice neplanificate la scara
zonala, dezvoltarea individuala fara o viziune integrata de dezvoltare.

Marcarea punctelor si traseelor din sistemul cailor de comunicatii si din categoriile echiparii
edilitare, ce prezinta riscuri pentru zona

In zoni nu exista puncte sau trasee de circulatii / edilitare care si prezinte riscuri pentru zon.
Retelele tehnico-edilitare care sunt in aproprierea siturilor analizate au desemnate zone de siguranta
si protectie, iar amplasarea constructiilor in vecinatatea acestora va respecta distantele, normele si
legislatia in vigoare, functionarea oricaror activitati in zona fiind facuta astfel incat sd nu puna in
pericol utilizatorii zonei.

Evidentierea valorilor de patrimoniu ce necesita protectie

Fondul natural si construit din zond nu este purtdtor de valori patrimoniale naturale sau
arhitectural-urbanistice de interes local sau national.

2.8. Optiuni ale populatiei

Se vor prezenta optiunile populatiei, precum §i punctele de vedere ale administratiei publice
locale asupra politicii proprii de dezvoltare urbanistica a zonei.

Se va expune si punctul de vedere al elaboratorului privind solicitarile beneficiarului si felul
cum urmeaza a fi solutionate acestea in cadrul PUZ.
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3. Propuneri de dezvoltare urbanistica

3.1. Concluzii ale studiilor de fundamentare

Conform celor doud studii de fundamentare solicitate prin avizul de oportunitate, atasate la
documentatie (Studiul de fundamentare privind circulatiile si accesele carosabile, inclusiv cele
agabaritice s rezolvarea intersectiilor si Studiul de fundamentare privind colectarea apelor pluviale
din incinta si deversarea acestora) este facila implementarea obiectivului de investitie propus.

3.2. Prevederi ale Planului Urbanistic General

Vor fi prezentate prevederile PUG aprobat, cu implicatii asupra dezvoltarii urbanistice a
zonei in studiu: cai de comunicatie, relatiile zonei studiate cu localitatea si in special cu zonele vecine,
mutatii ce pot interveni in folosinta terenurilor, lucrari majore prevazute in zond, dezvoltarea
echiparii edilitare, protectia mediului etc.

Acestea au fost prezentate la capitolul 1.2. Obiectul lucrarii - Prevederi ale programului de
dezvoltare a localitatii, pentru zona studiata.

3.3. Valorificarea cadrului natural

e, .

relief, prezenta unor oglinzi de apa si a spatiilor plantate, construibilitatea si conditiile de fundare
ale terenului, adaptarea la conditiile de clima, valorificarea unor potentiale balneare etc. — dupa caz.

Relationarea cu formele de relief si cadrul natural

Terenul nu prezinta declivitati, de aceea, amenajarea si construirea in aceastd zona se va realiza
facil.

Construibilitate si spatii libere de constructii

Principalul scop al proiectului de fatd este reglementarea din punct de vedere urbanistic a
terenului aflat in proprietatea privatd, situat in Alba Iulia, str. Fabricilor, pentru a permite dezvoltarea
unei fabrici de nutreturi combinate, prin modernizare siloz existent.

Regimul de indltime pentru obiectivul propus (fabrica de nutreturi combinate) P+9 si maxim
43,50 m de la cota terenului sistematizat — situatie existenta si propusa

POT maxim = 40% CUT maxim = 1,60

Regim maxim de 1ndltime P+10 (respectiv maxim 55m de la terenul sistematizat). Exceptie
fac echipamentele si instalatiile necesare functionarii zonei mixte industriale

In plus, parcela va fi ocupata in procent de minim 5% cu spatii verzi amenajate.

De asemenea, in cadrul zonelor verzi reglementate, se propune plantarea de arbori de talie
medie sau mare.

Conditii de fundare
Terenul destinat constructiilor nu prezintd caracteristici deosebite care sd il faca dificil de
amenajat / construit / fundat.
Caracteristici geofizice ale terenului cercetat, In conformitate cu normativul P 100 - 1/2013
sunt:
- Zonarea valorilor de varf ale acceleratiei terenului pentru proiectare ag cu IMR =225 ani 1 20%
probabilitate de depasire in 50 de ani este: 0,10g
- Perioada de colt Te= 0,7
- Adancimea de inghet conform STAS 6054/77 este la 0.80 - 0.90 m de la cota terenului natural.
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Pentru mai multe detalii se va consulta studiul geologic aferent PUZ-ului.

3.4. Modernizarea circulatiei
In functie de prevederile PUG in domeniul circulatiei si concluziile studiilor de fundamentare
se vor prezenta:
e Organizarea circulatiei si a transportului in comun (modernizarea si completarea arterelor de
circulatie, asigurarea locurilor de parcare + garare, amplasarea statiilor pentru transportul in
comun, amenajarea unor intersectii, sensuri unice, semaforizari etc.)

Organizarea circulatiei rutiere

Legatura terenului cu municipiul Alba Iulia si cu localitatile limitrofe se asigura prin strada
Garii, care se conecteaza ulterior la str Alexandru Ioan Cuza.

Accesibilitatea la parcela analizatd, precum si functionarea viitoarei fabrici de nutreturi
combinate, se pot asigura in conditii corespunzdtoare pe baza tramei stradale existente. Totusi, in
vederea unei dezvoltari coerente si a unei functiondri optime a Intregii zone industriale, se recomanda
restructurarea si modernizarea strazii Garii, conform prevederilor studiului de fundamentare a
circulatiei.

Accesele carosabile pe parcele vor avea o latime de minim 3,5 metri.

Scurgerea apelor meteorice de pe zonele carosabile si pietonale se vor scurge prin gurile
prevazute la limita dintre carosabil si pietonal, ce vor duce apa catre sistemul centralizat de colectare
a apelor pluviale / canalizare.

Dirijarea circulatiei si reglementarile de prioritate pentru circulatia rutiera se vor realiza prin
amplasarea de indicatoare de circulatie conform SR 1848-1 din decembrie 2011, asigurand prioritate
pentru traficul de pe arterele principale.

Pe durata executiei lucrdrilor propuse, beneficiarii si executantii vor fi obligati sa respecte

normele de protectia muncii si siguranta circulatiei, pentru a evita producerea de accidente de
circulatie.
*NOTA La dimensionarea cdilor de circulatie pentru autospecialele de interventie, se va tine seama
de respectarea prevederilor art. 78 din Normele generale de aparare impotriva incendiilor aprobate
cu Ordinul ministerului administratiei si internelor nr. 163/2007, cu modificarile si completarile
ulterioare.

Stationarea autovehiculelor

Parcajele necesare vor fi realizate in interiorul loturilor, fard ocuparea spatiului public. Se
propune amenajarea a 10 locuri de parcare pentru autoturisme si alte 7 locuri de parcare pentru
autocamioane.

Este obligatoriu ca pe fiecare parcela, fiecare investitor sd isi amenajeze spatii de parcare,
conform normelor si legislatiei in vigoare, in functie de activitatea desfasurata.

Organizarea circulatiei pietonale

Circulatia pietonald se va realiza pe trotuarele propuse de la accesul pe proprietatea privata
pand in zona parcdrilor amplasate in proximitatea obiectivelor de investitie.

3.5. Zonificarea functionala — reglementari, bilant teritorial, indici urbanistici —

Terenul studiat este situat in intravilanul municipiului Alba Iulia, CF 109250, 109251, 79525, 79436,
79055, 79815, 79526 si are o suprafata totald de 8995 mp si face parte din ZONA MI- Zona mixta
situatd in zona industriald — servicii / activitati industriale, conform destinatiei stabilite prin
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documentatiile de urbanism aprobate. Folosinta actuala a celor patru imobile mentionate este curti
constructii.

CF 109250 — 2442 mp

C1 —siloz/ P+9 / Sc 369 mp / Sd 1500 mp

C2 — statie uscat cereale / P/ Sc=Sd= 155 mp

C3 —sopron / P/ Sc=Sd=140 — constructie auto-prabusitd

CF 109251 — 1559 mp

C1 —uscator / P/ Sc=Sd=466mp — constructie propusd pentru demolare

CF 79436 — 1156 mp

C1 —depozit/ P/ Sc=Sd=47mp

C3 — cantar / P/ Sc=Sd=68 mp

C4 — depozit apa / P/ Sc=Sd=92 mp

CF 79525 —930 mp

CF 79055 - 2123 mp — proprietar Albatros Gold SRL

CF 79815 — 387 mp — proprietar Lubri Electro Center SRL si Albatros Gold SRL
CF 79526 — 398 mp — proprietar Oancea SRL si Albatros Gold SRL

In urma analizei situatiei existente si a prevederilor PUG in vigoare, precum si a tendintelor
de dezvoltare a localitatii, s-a concluzionat ca optimd implementarea investitiei propuse.

Tema-program a PUZ-ului consta in reglementarea conditiilor de construire pentru imobilele
care au generat PUZ, din Alba Iulia, str. Fabricii, identificate prin CF 109250, 109251, 79525, 79436,
prin alipirea celor 4 CF-uri, reglementarea zonei edificabile stabilindu-se alinierea la strada, retragerile
fata de limitele de proprietate, regimul de inéltime, procentul de ocupare al terenului si coeficientul
de utilizare al terenului. Se propune refacerea unui corp de cladire existent si realizarea unei extinderi
(conform plansa anexata, precum si demolarea a 2 corpuri de cladire. Se pastreaza functiunea zonei —
zona mixta situatd in zona industriald — servicii / activitati industriale, Infiintdndu-se o fabrica de
nutreturi combinate, prin modernizarea si extinderea silozului existent.

Cadrul natural si pozitia in teritoriu a noii dezvoltari sunt favorabile unei dezvoltari de tipul
celei conturate prin prezentul proiect.

Zona studiatd a fost reglementata anterior prin PUG 1n vigoare ca MI- Zona mixta situata in
zona industriala — servicii / activitati industriale.

Conform plansei de Reglementari Urbanistice, suprafata in studiu va fi ocupata cu:
- Teren pentru dezvoltarea cladirii destinata fabricii de nutreturi combinate;
- Teren pentru statia de uscare cereale, depozit si cantar;
- Circulatii carosabile;
- Circulatii pietonale;
- Spatii verzi amenajate.

Terenul 1n studiu este necesar a fi reglementat prin PUZ, pentru ca noile dezvoltari ce vor avea

loc aici sa se incadreze intr-o dezvoltare urband coerenta si conforma cu standardele europene de
planificare urbana.
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Bilant teritorial — Situatia Existenta

BILANT TERITORIAL
REGIM
DENUMIREA ZONEI EXISTENT P.O.Tmax | C.U.Tmax | j\ s nime
MP % % MAX
suprafatd analizatd 44.630,00
SUPRAFATA PROPRIETATE PRIVATA ANALIZATA 8995,00 | 100,00%
SUPRAFATZ\ INTRAVILAN 8995,00 | 100,00%
Mi Zonvla' 1]-11?(ta situata 1!1 zona industriala- servicii / 899500 | 100,00% | 40,00% 16 P+10
activitati de productie 65,00 m
Bilant teritorial — Situatia Propusa
BILANT TERITORIAL - regiementari d
DENUMIREA ZONE| EXISTENT PROPUS COMPARATIV | P.O.Tmax |CL.Tmax | ;s omne
goria de i I reg MP % NP % MP % % max
suprafala anslizala 44628,00
SUPRAFATA PROPRIETATE PRIVATA ANALIZATA 8.995,00 | 100,00% 8.995,00 | 100,00% | 0,00 0,00%
SUPRAFATA INTRAVILAN B.995 00 100,00% B8.895,00 100,00% 0,00 0.00%
|
MI_|zon3 mixt3 situatd in zona industuiali - servicii / activititi de 899500 | 100,00% 6.872,00 | 76.40% | -2123,00 | -23,60% | 40.00% 16 P+10E
Mic |subzona consiructii 133700 14,86% 980,00 14.41% 347,00 0, 46%
i 8 subzona circL L 6709 00 74 .55% 4 22700 61,51% -2482 00 -13,08%
M- || subzond cire 0.00 0 00% 358 00 5 7O0% 388 00 579%
'Mj'—a'ti_!.‘ﬁn.'rh.'nu.'} $48 00 10,55% 1.267,00 18, 20% J08,00 7 14%
Cr |circulatif rutiere 0,00 0,00% 2.123,00 23,60% 2123,00 23,60% 10,00% 0.1 i
Gr-e | suhzond constructii 000 0 00% 80.00 4 24% 90,00 4 4%
.___Jl'_ subronda circulali nifiore 000 0 00% 978.00 46 07% 97800 46,07 %
G subzond circulatii piefonale 0.00 0 00% 332,00 15 64% 332,00 15,64%
REER subzona spatii verzi 0 0g 0 00% 723,00 34 06% 723,00 34 06%
LOT2  6129,00 mp
_Mi-c  subzona constructii | 990,00mp | 16,15%
PSR subzonda circulatii rutiere | 3479.50mp | 56,77%
Mi-cp | subzond circulatii pietonale 387,.50mp 6.49%
QB2 subzond spatii verzi _ 1262,00mp | 20,59%

Indicatori urbanistici
MI- Zona mixta situatd in zona industriala — servicii / activitati industriale
* Regimul maxim de inaltime este de:

- Se permite realizarea de constructii cu Tnaltime maxima P+10, cu inaltimea de maxim 65m de
la teren sistematizat, exceptie facand utilajele si echipamentele specifice functiunii zonei
(conform RLU)

* Procent de ocupare a terenului (POT) maxim:

- Procentul maxim de ocupare a terenului va fi de 40%

- Aceastd reglementare se va aplica §i In cazul extinderii constructiilor In viitor sau al
addugadrii de noi constructii, calculul facandu-se in mod obligatoriu pe intreaga parceld si
incluzand toate constructiile existente si propuse.

* Coeficient de utilizare a terenului (CUT) maxim: 1,6
Cr- Zona circulatii rutiere
* Regimul maxim de inaltime este de:
* Se permite realizarea de anexe, constructii cu inaltime maxima P, cu inaltimea de maxim 5m de la
teren sistematizat
* Procent de ocupare a terenului (POT) maxim:
- Procentul maxim de ocupare a terenului va fi de 10%
» Coeficient de utilizare a terenului (CUT) maxim.: 0,1
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Suprafata totala a edificabilului (zona in interiorul careia se permite amplasarea constructiilor) va
respecta contururile desenate si suprafetele scrise pe plansa desenatd de Reglementari Urbanistice.

Etapizarea implementarii proiectului

Pe terenul in studiu trebuie aplicata o procedura de urbanizare.

Etapele procedurii de urbanizare implica:

> Obtinerea acordului Administratiei Locale privind oportunitatea urbanizarii.

> Elaborarea documentatiilor de urbanism - Plan Urbanistic Zonal.

> Aprobarea PUZ.

» Elaborarea proiectelor tehnice necesare pentru echiparea completd edilitar-urbanistica a parcelei
(nu este cazul, imobil bransat la utilitati)

» Executia lucrarilor de echipare completa edilitara

Pentru reglementarile cu caracter definitiv specificat in cadrul prezentului regulament nu se admit
derogari prin intermediul PUZ sau PUD.

Proiectul se doreste a fi implementat in mai multe faze, pentru a putea pune in valoare cit mai bine
zona si pentru a o dezvolta cat mai coerent si eficient spatiul din punct de vedere al circulatiilor.

3.6. Dezvoltarea echiparii edilitare

Dezvoltarea echiparii edilitare si bransarea la retele pentru obiectivul de investitii se va face in
regim public, pe cheltuiala beneficiarului. Constructiile existent sunt bransate la retelele din zona.

Alimentare cu apa:

Beneficiarul este obligat sd se racordeze la reteaua de alimentare cu apa, toate cheltuielile de
brangare fiind responsabilitatea lor. Bransarea se va face de la reteaua existentd in zona.

Evacuarea apelor uzate

Beneficiarul este obligat sa se racordeze la reteaua de evacuare a apelor uzate, toate cheltuielile
de bransare fiind responsabilitatea lor. Bransarea se va face de la reteaua existentd in zona.

Evacuarea apelor pluviale

In urma analizei conditiilor existente si a solutiei propuse pentru organizarea incintei, se
apreciaza cd sistemul de colectare, retentie si evacuare a apelor meteorice este corelat cu configuratia
urbanistica propusa prin PUZ si cu caracteristicile amplasamentului.

Apele pluviale vor fi colectate diferentiat, in functie de natura suprafetelor de pe care sunt
preluate: apele provenite de pe invelitori sunt dirijate direct catre sistemul de retentie, iar apele
provenite de pe platforme carosabile si zone de circulatie sunt preluate prin reteaua pluviala si trecute
prin separator de hidrocarburi, Tnainte de descércarea in bazinul de retentie.

Evacuarea din bazinul de retentie se realizeaza controlat, cu debit redus, catre reteaua publica
existenta, astfel incit sd nu fie afectatd capacitatea acesteia si sd nu fie generat impact asupra
vecinatatilor.

Prezenta suprafetelor verzi propuse, in proportie de minimum 20% din suprafata terenului,
impreund cu conditiile geotehnice favorabile ale amplasamentului, contribuie la o gestionare
echilibratd a apelor meteorice la nivel de parcela si la reducerea volumelor evacuate in reteaua de
canalizare.
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Alimentare cu energie electrica

Beneficiarul este obligat sd se racordeze la reteaua de alimentare cu energie electrica, toate
cheltuielile de bransare fiind responsabilitatea lui.

Necesarul de energie pentru functiunile propuse se va stabili prin realizarea de proiecte tehnice
de specialitate.

De asemenea se recomanda utilizarea de solutii alternative de alimentare cu energie electrica
precum panourile fotovoltaice.

Alimentarea cu energie electrica se va face la reteaua din zona, prin bransament. Lucrarile vor
fi executate de catre o firma atestatd pentru acest gen de lucrdri pe baza studiilor de solutie si a
proiectelor realizate de Distributie Energie Electrici Roméania, cu respectarea tuturor normativelor si
prevederilor in vigoare.

Iluminat public
Nu este cazul

Telecomunicatii
Beneficiarul este obligat sa se racordeze la reteaua de telecomunicatii, toate cheltuielile de
bransare fiind responsabilitatea lor. Bransarea se va face de la reteaua existenta in zona

Alimentare cu gaz

Beneficiarul este obligat sa se racordeze la reteaua de alimentare cu gaz, toate cheltuielile de
bransare fiind responsabilitatea sa (doar dacd in incintd vor fi echipamente cu functionare pe
combustibil gazos). Bransarea se va face de la reteaua existenta n zona.

Gospodarire comunala

Beneficiarul este obligat sa aibd amenajate 1n interiorul parcelelor spatii speciale pentru
containerele de colectare selectiva a deseurilor.

Colectarea deseurilor se va face de catre o firma specializata, conform unui contract de prestari
servicii realizat Intre viitorii beneficiari si firma respectiva.

*NOTA In perspectiva realizdrii lucrdrilor de completare a retelelor de conducte si canale pentru
asigurarea alimentarii cu apa potabila si respectiv canalizarea apelor uzate din zonele urbanistice
propuse, se va avea in vedere faptul ca pentru sistemele, lucrarile si retelele si retelele de alimentare
pentru stingerea incendiilor in localitati, platforme si parcuri industriale trebuie sa se solicite
autorizatia de securitate la incendiu Inspectoratului pentru Situatii de Urgenta ,, Unirea” al judetului
Alba in conformitate cu prevederile anexei nr.2/L/lit. e) din H.G.R. nr. 571/2016 pentru aprobarea
categoriilor de constructii si amenajari care se supun avizarii si/sau autorizarii privind securitatea
la incendiu.

3.7. Protectia mediului

Propunerea se incadreaza functional in teritoriul studiat, avand in vedere faptul cd zona
inconjurdtoare este ocupata predominant de functiuni industriale, activitati de productie, depozitare,
servicii si alte functiuni complementare.

Tipul activitatilor care se vor desfasura in urma implementarii proiectului nu sunt activitati
poluante.

Cadrul natural inconjurator nu are o valoare de patrimoniu, ridicatd sau deosebitd. Amprenta

antropica se regaseste in intreaga zond adiacenta prin terenuri ocupate de constructii. Astfel, impactul
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asupra cadrului natural va consta in reconstruirea corpului autoprabusit si realizarea unor extinderi,
respectiv a unor noi corpuri de cladire, in scopul infiintarii unei fabrici de nutreturi combinate, prin
modernizare siloz existent.

De asemenea, in zona nu exista nici o rezervatie naturald sau arie naturald protejata care sa fie
afectata de propunerile facute.

Terenul nu se afla in interiorul vreunei zone de protectie sanitard si hidrogeologica a surselor
de captare a apei potabile/minerale sau lacurilor terapeutice.

Elaborarea PUZ de fata este determinatd de intentia de a crea o zona compatibila functional cu
vecinatatile si complementara cu acestea, In acord cu cerintele ecologice.

Diminuarea pana la eliminare a surselor de poluare (emisii, deversari etc.)

In prezent nu exista pe terenul studiat surse de poluare care sa puna in pericol calitatea mediului
in zona.
Functiunile propuse nu genereaza emisii / deversari de substante poluante / toxice.

Prevenirea producerii riscurilor naturale

Interventiile propuse prin PUZ nu pericliteaza in nici un fel arealul de interventie, producerea
unor riscuri naturale fiind inexistenta.

Protectia calitiitii apelor (APA)

Vor fi luate toate masurile pentru respectarea Legii 107/1996 cu modificarile si completarile
ulterioare, precum si actele normative subsecvente, respectiv HG nr. 188 din 28 februarie 2002

* Alimentarea cu apa

In zona exista retea centralizati de alimentare cu apa, propusa spre extindere pana la imobilul
analizat prin PUZ, la care beneficiarul este obligat sa se racordeze, conform unor proiecte tehnice de
specialitate aprobate conform legii.

In momentul racordirii la reteaua de alimentare cu apa, beneficiarul va fi obligat si se
racordeze si la reteaua de evacuare a apelor uzate.

* Evacuarea apelor uzate

In zona exista retea centralizati de evacuare a apelor uzate, propusi spre extindere pana la
imobilul analizat prin PUZ, la care beneficiarul este obligat sa se racordeze, conform unor proiecte
tehnice de specialitate aprobate conform legii.

°e A

Protectia calitatii aerului (AER), emisii In atmosfera

Pentru indeplinirea obiectivelor in domeniul protectiei aerului se vor respecta prevederile Legii
nr.104/2011 privind calitatea aerului inconjurator.

Din punct de vedere al impactului asupra atmosferei, activitatile care pot constitui surse de
poluare a atmosferei sunt, in principal, cele legate de traficul rutier si de drumuri neasfaltate.

Sursele de impurificare a atmosferei specifice functionarii obiectivelor sunt:

» Surse mobile — autovehiculele. Acestea genereaza poluarea atmosferei cu CO, NOx, SO2,
hidrocarburi nearse CmHn, particule. Emisiile de poluanti sunt intermitente si au loc de-a
lungul traseului parcurs de autovehicule in zona studiata precum si In vecindtatea acesteia.

+ Surse imobile — drumuri neasfaltate. Acestea genereaza poluarea atmosferei cu particule
de praf, poluare intermitenta, ce are loc de-a lungul traseului parcurs de autovehicule in in
vecinatatea zonei studiate, sau in conditii atmosferice cu vant puternic ce antreneaza
particulele de praf in atmosfera.

Ordinul 462/1993, abrogat partial de HG 128/2002 si modificat de Ordinul 592/2002 si de
Legea 104/2011, referitor la limitarea preventiva a emisiilor poluante ale autovehiculelor rutiere
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(art.17), stipuleaza ca “Emisiile poluante ale autovehiculelor rutiere se limiteaza cu caracter preventiv
prin conditiile tehnice prevazute la omologarea pentru circulatie a autovehiculelor rutiere, operatiune
ce se efectueazd la ITnmatricularea pentru prima datd in tara a autovehiculelor de productie indigena
sau importate, cat si prin conditiile tehnice prevazute la inspectiile tehnice ce se efectueaza periodic
pe toatd durata utilizarii tuturor autovehiculelor rutiere inmatriculate in tara”.

Avand 1n vedere ca principala sursa de poluare a zonei o reprezinta traficul si praful din zona
amplasamentului studiat, in vederea diminudrii presiunii asupra factorului de mediu AER, prin proiect
au fost prevazute o serie de masuri:

Reglementarile urbanistice vor impune ca o suprafatd de minim 20% din suprafata totala a
proiectului sa fie ocupatd cu spatii verzi si plantatii de talie micd, medie si mare, care vor participa
direct la Tmbunatatirea climatului local.

Situatia propusa — flux de marfa si transport in regim industrial
In urma implementarii investitiei, fluxul de marfa va fi sustinut de o unitate industriald de
procesare furaje, avand o capacitate de incarcare sau descarcare de 100 tone / ora.
Parametri tehnologici propusi:
e Capacitate productie furaj: 20tone /ora, rezultind un trafic de 14 camioane / zi — 7 care
descarca si 7 care preiau produsul finit)
o (Capacitate descarcare materie prima: 100 tone/ora, rezultand cca 12-15 min / camion dotata
cu instalatie de aspiratie praf pe groapa de basculare cereale, aceasta fiind acoperita.
e (Capacitate de incarcare furaj: S0tone/ora, rezultand cca 30 min / camion
e Total operare zilnica estimata: 8§ ore/zi
Necesitati zilnice de transport:
e 7 camioane/zi pentru livrarea materiei prime
e 7 camioane/zi pentru distribuirea produsului finit (furaje)
e Total: 14 camioane/zi (sub 2 camioane/ora in intervalul de operare)
Capacitate optimizata de manipulare marfa (dupa investitie):
e Descarcare materie prima: 100 tone/ora = 12—15 minute/camion
o Incarcare furaje: 50 tone/ora = 30 minute/camion

Prin automatizarea procesului si cresterea performantelor logistice, timpul total de manipulare
pentru un camion va scddea semnificativ, permitand gestionarea eficientd a volumului zilnic.

Se impun urmatoarele masuri:

Echiparea zonelor de transfer si a silozurilor cu sisteme de filtrare si captare a prafului (ciclont,
filtre cu saci)

Transport inchis pentru fluxurile de materiale pulverulente.

Respectarea nivelului maxim admis de zgomot conform STAS 10009/88 si legislatiei in
vigoare, prin izolarea fonica a echipamentelor

Instalarea de senzori de praf, ventilatie corespunzatoare, eliminarea surselor de aprindere
Ventilatie controlata;

Curdtarea frecventa a spatiilor de depozitare;

Ambalare si transport rapid al produselor finite

Protectia solului (SOL)

Din punct de vedere al deseurilor produse de activitatea obiectivului propus, se va respecta
Legea 211/2011, HG 856/2002 si in general legislatia in vigoare privind deseurile, precum si a
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legislatia aplicabild deseurilor rezultate din ambalaje, respectiv HG 621/2005, pentru a nu se infiltra
in sol substante organice poluante.
In zona nu se inregistreaza poluri accidentale ale solului.
Prin realizarea proiectului, activitatile care pot fi considerate ca surse de impurificare a solului
se Tmpart in doud categorii:
* Surse specifice perioadei de executie

- In cadrul lucririlor de construire a obiectivelor de investitie propuse nu sunt folosite materiale
care sa prezinte un risc major de poluare pentru sol.

- Depozitarea materiilor prime pulverulente se va realiza astfel incat acestea sa nu fie antrenate
de vant sau de apele de suprafata din zona.

- Protejarea lucrarilor executate cat si a materialelor de pe santier sunt in sarcina
constructorului (executantului), care va lua masuri de amenajare a unui spatiu de depozitare
a materialelor precum si paza acestora prin organizarea de santier pe care o realizeaza in
apropierea lucrarii.

- Materialele vor fi transportate la lucrare pe masura utilizarii lor si se vor depozita in
ambalajele originale, respectdndu-se instructiunile prevazute in Figele tehnice de securitate,
astfel incat sa se elimine posibilitatea scurgerii acestora pe sol.

- Materialele de constructie, considerate surse potentiale de poluare a solului, vor fi amplasate
in locuri special amenajate pentru a evita chiar si poluarile accidentale ale solului.

- O posibild sursd de poluare a solului si subsolului sunt produsele petroliere folosite la
alimentarea utilajelor.

- Se remarca necesitatea ca utilajele de lucru sa nu aiba pierderi de ulei sau carburanti, iar
schimburile de lubrifianti sa se efectueze la statiile de carburanti, astfel evitindu-se poluarea
solului in zona si a apelor subterane.

% In perioada de functionare sursele posibile de poluare ale solului pot fi:

- Depozitarea necorespunzatoare a deseurilor menajere.

In vederea eliminrii impactului asupra solului, prin proiect se propune realizarea de spatii
adecvate in cadrul parcelei pentru colectarea selectiva a deseurilor menajere.

Se poate concluziona ca din punct de vedere al factorului de mediu SOL, activitatea de pe
amplasamentul studiat nu va reprezenta o sursa de poluare.

Protectia impotriva zgomotului si vibratiilor
Dupa implementare, proiectul vor respecta cerintele impuse de prevederile legale privind
gestionarea zgomotului ambiental, avand in vedere ca traficul, ca sursa de disconfort sonor.

Protectia impotriva radiatiilor
Lucrarile propuse nu genereaza si nu utilizeaza radiatii, astfel cd nu sunt necesare masuri de
protectie impotriva acestora.

Depozitarea controlata a deseurilor
Beneficiarul este obligat sd aibd amenajat in interiorul parcelei sale un spatiu pentru
containerele de colectare selectiva a deseurilor.
Tipurile de deseuri rezultate ca urmare a activitatii desfasurate:
- Deseuri vegetale (vor fi valorificate ca Ingrasamant biologic, acolo unde se poate)
- Deseuri menajere si asimilabile celor menajere (vor fi colectate prin realizarea unui
contract intre viitorii proprietari/administratia publica si o firma specializata de salubritate)
- Deseuri reciclabile (vor fi colectate separat prin realizarea unui contract Intre viitorii
proprietari/administratia publica si o firma specializatd de salubritate)
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Vor fi respectate prevederile Legii 211/2011, HG 856/2002, precum si ale HG 621/2005.

Gospodarirea substantelor toxice si periculoase

Deoarece atat lucrarile de alimentare cu apa, cét si cele de canalizare sunt destinate folosintei
umane, nu rezultd nici un fel de substante toxice sau periculoase, deci nu necesita prevederea unor
masuri speciale in acest scop.

Din desfasurarea activitdtii propuse nu rezulta reziduuri de substante toxice si periculoase.

Caracteristicile zonei posibil a fi afectate cu privire in special la:

a. Probabilitatea, durata, frecventa si reversibilitatea efectelor - nu este cazul.
b. Natura cumulativa a efectelor — nu este cazul.
c. Natura transfrontaliera a efectelor — nu este cazul.
d. Riscul pentru sanatatea umana
_ Invederea asigurarii protectiei mediului si a sanatatii oamenilor, in cadrul prezentei documentatii
se prevad toate masurile ce se impun a fi luate pentru lucrérile de alimentare cu apa, canalizare si
colectarea deseurilor.
- Lucrdrile proiectate nu influenteazd negativ asezarile umane.
e. Marimea si spatialitatea efectelor — nu este cazul.
f. Valoarea si vulnerabilitatea arealului posibil a fi afectat de :
- Caracteristicile naturale speciale sau de patrimoniu cultural

. In conformitate cu ,,Planul de amenajare a teritoriului, sectiunea III- zone protejate”, si
anexele sale publicate Tn MO 152/12.04.2000, nu exista zone ecologice de interes, desemnate
in vecinatatea amplasamentului. in apropierea perimetrului studiat nu se afli nici o arie de
protectie avifaunisticd sau arii speciale de conservare reglementate conform OUG nr.
57/2007 privind regimul ariilor naturale protejate, conservarea habitatelor naturale, a florei
si faunei salbatice, cu modificarile si completarile ulterioare.

- Depagirea standardelor sau a valorilor-limita de calitate a mediului — nu se depdsesc valorile-
limita.
- Folosirea terenului in mod intensiv

> Terenul are forma regulata, suprafata totald a terenului fiind de 8995 mp.

- Reglementarile din prezentul proiect respectd legislatia in vigoare in ceea ce priveste
coeficientul de ocupare a terenului, iar mai mult de 20% din propuneri constau in zone verzi,
unde nu se realizeaza constructii.

g. Efectele asupra zonelor sau peisajelor care au un statut de protejare recunoscut pe plan national,
comunitar sau international. — nu e cazul.

Organizarea sistemelor de spatii verzi

Lotul 2 va fi ocupat in procent de minim 20% cu spatii verzi amenajate.
De asemenea, in cadrul zonelor verzi reglementate, se propune plantarea de arbori de talie
medie sau mare.

3.8. Obiective de utilitate publica si proprietatea asupra terenurilor
® Identificarea tipului de proprietate asupra bunului imobil (teren + constructii) din zonad,
conform legii 213/1998 (prin culoare):
- Terenuri proprietate publica (de interes national, judetean si local)
- Terenuri proprietate privata (de interes national, judetean si local)
- Terenuri proprietate privata a persoanelor fizice sau juridice
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Determinarea circulatiei terenurilor intre detinatori, in vederea realizarii obiectivelor
propuse (prin hasuri):

Terenuri ce se intentioneaza a fi trecute in proprietatea publica a unitdtilor administrativ-
teritoriale

Terenuri ce se intentioneaza a fi trecute in proprietatea privata a unitatilor administrativ-
teritoriale

Terenuri aflate in proprietate privatd, destinate concesionarii

Terenuri aflate in proprietate privata, destinate schimbului

Regimul juridic

- Identificare imobile CF-uri 109250, 109251, 79525, 79436, 79055, 79815, 79526

- Imobile: teren in suprafata totala de 8995 mp, aflat in intravilan Alba lulia;

- Amplasament: intravilan, municipiul Alba Iulia, str. Fabricilor, nr 5A, 5B, judetul Alba;

- Natura proprietatii: proprietate privatad - proprietar SC Albatros Gold SRL

- Imobilul nu este inclus pe lista monumentelor istorice si/sau ale naturii ori in zona de protectie a
acestora.

Ca obiective de utilitate publica se mentioneaza propunerea de modernizarea a strazii Garii,

conform prevederilor studiului de fundamentare a circulatiei. Pe toate terenurile ocupate de sistemul
de circulatii auto si pietonale, se instituie prin PUZ interdictie definitiva de construire.

3.9. Cadrul legal
La baza elaborarii documentatiei de fata stau in principal:

Ghidul privind metodologia de elaborare si continutul-cadru al Planului Urbanistic Zonal GM
— 010 —2000, august 2000

Codul civil

Legea nr. 350/2001 privind amenajarea teritoriului si urbanismul, republicatd/cu modificarile
ulterioare

Legea nr. 50/1991 privind autorizarea executdrii lucrdrilor de constructii, republicatd/cu
modificarile ulterioare

Legea fondului funciar nr. 18/1991, republicata/cu modificarile ulterioare

Legea administratiei publice locale nr. 215/2001, republicatd/cu modificarile ulterioare
Legea nr. 54/1998 privind circulatia juridicd a terenurilor, republicatd/cu modificarile
ulterioare

Legea nr. 33/1994 privind exproprierea pentru cauza de utilitate publica, republicatd/cu
modificarile ulterioare

Legea nr. 10/1995 privind calitatea 1n constructii, republicata/cu modificarile ulterioare
Hotararea Guvernului nr. 525/1996 pentru aprobarea Regulamentului general de urbanism,
republicatd/cu modificarile ulterioare

Ghidul cuprinzand precizari, detalieri si exemplificdri pentru elaborarea si aprobarea
regulamentelor locale de urbanism de catre consiliile locale, aprobat prin Ordinul ministrului
lucrarilor publice i amenajarii teritoriului nr. 80/N/1996

Hotérarea nr. 571 din 10 august 2016 pentru aprobarea categoriilor de constructii si amenajari
care se supun avizdrii i/ sau autorizarii privind securitatea la incendiu;

Hotararea nr. 447 din 10 aprilie 2003 pentru aprobarea normelor metodologice privind modul
de elaborare si continutul hartilor de risc natural la alunecari de teren, al hartilor de hazard la
inundatii si al hartilor de risc la inundatii;

Ordinul nr. 163 din 28 februarie 2007 pentru aprobarea Normelor generale de aparare
impotriva incendiilor.
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4. Concluzii, masuri in continuare

Inscrierea amenajarii si dezvoltirii urbanistice propuse in prevederile PUG

Avand 1n vedere reglementarile urbanistice care se aplicd in momentul de fatd pe terenul
studiat, se impune elaborarea unui Plan Urbanistic Zonal care sd detalieze reglementdrile urbanistice
pentru situl analizat.

Caracteristicile terenului In ceea ce priveste regimul juridic si economic releva potentialul de
dezvoltare al zonei, si de asemenea si intentia beneficiarilor de a valorifica acest potential pe viitor.

Accesibilitatea sporitd si pozitionarea sitului in cadrul unei zone mixte situate in zond
industriala, fac din aceasta locatie una propice pentru functiunile propuse.

Planul Urbanistic Zonal are ca scop restructurarea functionald si spatiald a suprafetei de teren
care face obiectul PUZ, pentru a dirija dezvoltarea urband pe o directie contemporanad si in
conformitate cu standardele europene de proiectare urbana si cu legislatia n vigoare.

Solutia propusd valorifica terenul existent din zona mixtd cu functiuni industriale prin
reconstruirea corpului prabusit si realizarea unor extinderi si noi volume aferente fluxului tehnologic
specific fabricii de nutreturi combinate. Interventia asigura modernizarea silozului existent si
integrarea acestuia intr-un ansamblu functional coerent, adaptat cerintelor actuale de productie si
logistica. Dezvoltarea propusa contribuie la optimizarea utilizarii terenului si la consolidarea profilului
economic al zonei, fard a genera disfunctionalitati urbanistice sau de circulatie, respectand
continuitatea functionala si caracterul industrial al zonei.

De asemenea, dezvoltarea unui teren care este situat in intravilan, in detrimentul extinderii
catre periferii este un bun exemplu de aplicare a principiilor contemporane de urbanism, care combat
dezvoltarea de tip “urban sprawl”.

Astfel, propunerea de fatd se Incadreazad in tendintele de dezvoltare urbana actuale si ale
dezvoltarilor sustenabile si mixte din punct de vedere functional.

Categorii principale de interventie, care sustin materializarea programului de dezvoltare

Elaborarea prezentului Plan Urbanistic Zonal se inscrie in procesul de restructurare si
recalificare functionald a unui teren situat Intr-o zond mixta cu caracter industrial, in vederea
dezvoltarii unitatii de productie (fabrici de nutreturi combinate). Documentatia stabileste
reglementarile necesare pentru integrarea investitiei, respectiv: definirea functiunilor admise si
compatibile cu profilul industrial al zonei, organizarea acceselor auto si pietonale, configurarea si
dimensionarea corectd a spatiilor pentru circulatii, parcaje si operatiuni logistice, asigurarea
suprafetelor tehnice necesare fluxurilor de productie si utilitdtilor, precum si integrarea volumelor
propuse in contextul construit existent. Totodata, PUZ-ul stabileste masuri privind organizarea
spatiilor plantate si a echipdrilor edilitare aferente functionarii ansamblului industrial.

Aprecieri ale elaboratorului PUZ, asupra propunerilor avansate, eventuale restrictii

Propunerile formulate in cadrul prezentului proiect constituie baza pentru implementarea unei
investitii de complexitate medie, care necesitad o organizare atenta si o etapizare clard, astfel incat
procesul de realizare sa fie cat mai eficient.

Din punct de vedere functional, solutiile propuse sunt compatibile cu teritoriile invecinate,
ceea ce asigurd o integrare adecvata atat la nivel functional, cat si morfologic.

Interventiile in zona se vor realiza exclusiv cu respectarea reglementdrilor stabilite prin
prezenta documentatie, atat in partea scrisd (Regulament Local de Urbanism si Memoriu General), cit
si In plansele desenate, care fac parte integranta din proiect. Documentatia este valabild doar in forma
completa, purtand stampilele si semnaturile in original.
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5. Plan de actiune

Nr. | Denumirea obiectivelor propuse Evaluarea Responsabi [ Etapele de realizare
crt estimativa a lul a operatiunilor si
costurilor (lei) | finantarii | investitiilor
1 Documentatie cadastrala Beneficiar | 4 luni dupa
- Dezmembrari si alipiri conform PUZ aprobare PUZ
2 | Elaborarea  documentatiilor tehnice Beneficiar | 12 luni dupa
ulterioare PUZ aprobare PUZ
- Elaborarea proiectului tehnic (DTAC,
PTh, DE) pentru noua fabrica, extinderi si
modernizari
- Obtinerea avizelor si autorizatiei de
construire pentru obiectivul privat
3 Executia lucrarilor pentru obiectivul Beneficiar | 36 luni dupa
privat aprobare DTAC
4 Receptia lucrdrilor pentru fabrica de Beneficiar | 1 luna dupa
nutreturi combinate si a drumului de acces finalizarea
din cadrul lotului 1 lucrarilor

Nota privind infrastructura publica
Modernizarea strazii Garii reprezinta obiectiv de utilitate publica, realizat si finantat de UAT Alba
Tulia, conform prevederilor PUZ si legislatiei privind investitiile publice locale.

Sef proiect,
arh. Zsolt Freund Fleschin

Intocmit,
arh. Karina Man |

/
44

L
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I. Dispozitii generale
1. Rolul Regulamentului local de urbanism
2. Baza legala a elaborarii
3. Domeniu de aplicare

I1. Reguli de baza privind modul de ocupare a terenurilor la nivelul teritoriului studiat
4. Reguli cu privire la pastrarea integritatii mediului si protejarea patrimoniului natural si construit
5. Reguli cu privire la siguranta constructiilor si la apararea interesului public
6. Reguli de amplasare si retrageri minime obligatorii
7. Reguli cu privire la asigurarea acceselor obligatorii
8. Reguli cu privire la echiparea edilitara
9. Reguli cu privire la forma si dimensiunile terenurilor pentru constructii
10.Reguli cu privire la amplasarea de spatii verzi si imprejmuiri.

II1. Zonificarea functionala
11.Unitati si subunitati functionale

IV. Prevederi la nivelul unitatilor si subunitatilor functionale din zona studiata

T1 — Subzona transporturilor rutiere

V. Unitati teritoriale de referinta
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1. Dispozitii generale:

1. Rolul Regulamentului Local de Urbanism

Regulamentul Local de Urbanism aferent Planului Urbanistic Zonal, cuprinde si detaliaza
prevederile Planului Urbanistic General referitoare la modul concret de utilizare a terenurilor, precum si
de amplasare, dimensionare si realizare a volumelor construite, amenajdrilor si plantatiilor, in concordanta
cu Regulamentul General de Urbanism, aprobat prin H.G.R. nr. 525/1996.

a. Regulamentul local de urbanism constituie un act de autoritate al administratiei publice locale
si cuprinde norme obligatorii pentru autorizarea executarii constructiilor pe suprafata PUZ-ului.
b. Fac exceptie de la prevederile de mai sus constructiile cu caracter militar si special, care se
autorizeaza si se executd in conditiile stabilite de lege.

Perioada de valabilitate a documentatiilor de amenajare a teritoriului si de urbanism se stabileste
de catre autoritatea administratiei publice locale abilitatd sa aprobe documentatia, in conformitate cu
gradul de complexitate si cu prevederile acesteia.

Prin prezentul regulament se stabilesc clar zonele care pot fi construite.

Modificarea Regulamentului Local de Urbanism aprobat se va face numai in conditiile in care
modificarile nu contravin prevederilor Regulamentului General de Urbanism; aprobarea unor modificari
ale Planului Urbanistic Zonal si implicit ale Regulamentului Local de Urbanism se poate face numai cu
respectarea filierei de avizare — aprobare pe care a urmat-o si documentatia initiala.

Prezentul Regulament Local de Urbanism, aferent Planului Urbanistic Zonal, contine norme
obligatorii pentru autorizarea executdrii lucrarilor de construire. Autorizatiile de construire se vor emite
cu observarea si respectarea prevederilor prezentului regulament avizat conform legii.

Daca prin prevederile unor documentatii pentru parti componente ale zonei se schimba conceptia
generala care a stat la baza Planului Urbanistic Zonal si Regulamentului Local de Urbanism aprobat, este
necesara elaborarea din nou a acestei documentatii, conform prevederilor legale.

Prevederile prezentului Regulament vor fi permanent corelate cu evolutia legislatiei cu caracter
general si cu cea a legislatiei de specialitate, relevante pentru activitatea de urbanism si amenajarea
teritoriului.

Aplicarea prevederilor prezentului Regulament de Urbanism trebuie sd asigure corelarea
intereselor cetateanului cu cele ale colectivitatii, respectiv protectia proprietatii private si apararea
interesului public.

2. Bazalegala de elaborare a Regulamentului Local de Urbanism

Proprietatea asupra terenurilor

- Legeanr. 7/1996 - Legea cadastrului si a publicitatii imobiliare;

- Legeanr. 18/1991 - Legea fondului funciar;

- Legea nr. 138/2004 privind imbunatatirile funciare;

- Norma metodologica de aplicare a Legii imbunatatirilor funciare nr. 138/2004 din 22.12.2005

- Legeanr. 213/1998 privind bunurile proprietate publica;

- Legea nr. 255/2010 privind exproprierea pentru cauza de utilitate publica, necesara realizarii unor
obiective de interes national, judetean si local

- Ordinul nr. 700/2014 privind aprobarea Regulamentului de avizare, receptie si inscriere n evidentele
de cadastru si carte funciara

Urbanism si amenajarea teritoriului
- Legea nr. 350/2001 privind amenajarea teritoriului si urbanismul, cu modificarile si completarile
ulterioare;

- Ordinul nr. 233/2016 pentru aprobarea Normelor metodologice de aplicare a Legii nr. 350/2001
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privind amenajarea teritoriului si urbanismul si de elaborare si actualizare a documentatiilor de

urbanism

- Normele metodologice de aplicare a Legii nr. 350/2001 privind amenajarea teritoriului si

urbanismul si de elaborare si actualizare a documentatiilor de urbanism din 26.02.2016
- Ordinul pentru aprobarea reglementarii tehnice "Ghid privind elaborarea si aprobarea regulamentelor
locale de urbanism" - Indicativ G.M.- 007 - 2000 din 10.04.2000
- Ordinul nr. 13/1999 pentru aprobarea reglementdrii tehnice “Ghid privind metodologia de elaborare si
continutul-cadru al Planului Urbanistic General”, indicativ GP038/99;

,Ghid privind metodologia de elaborare si continutul-cadru al Planului Urbanistic General,

reglementare tehnica”, indicativ GP038/99
- Ordinul nr. 2701/2010 pentru aprobarea Metodologiei de informare si consultare a publicului cu privire
la elaborarea sau revizuirea planurilor de amenajare a teritoriului si de urbanism
- Hotararea nr. 101/2010 pentru aprobarea Regulamentului privind dobandirea dreptului de semnatura
pentru documentatiile de amenajare a teritoriului si de urbanism si a Regulamentului referitor la
organizarea si functionarea Registrului Urbanistilor din Romania
- Hotararea nr. 525/1996 pentru aprobarea Regulamentului General de Urbanism, republicatd, cu
modificarile si completdrile ulterioare;

Arhitectura, constructii, locuinte
- Legea nr. 10/1995 privind calitatea in constructii, republicatd, cu modificarile si completdrile
ulterioare;
- Legea nr. 50/1991 privind autorizarea executarii lucrarilor de constructii, republicata, cu modificarile
si completarile ulterioare;
- Norma metodologica de aplicare a Legii nr. 50/1991 privind autorizarea executarii lucrarilor de
constructii din 12.10.2009
- Legeanr. 114/1996 privind locuintele;
- Ordinul nr. 91/1991 pentru aprobarea formularelor, a procedurii de autorizare si a continutului
documentatiilor prevazute de Legea nr. 50/1991

Protectia mediului

- Legea nr. 107/1996 privind apele;

- Legeanr. 211/2011 privind regimul deseurilor;

- Legea nr. 481/2004 privind protectia civila

- Ordonanta de urgenta nr. 57/2007 privind regimul ariilor naturale protejate, conservarea habitatelor
naturale, a florei si faunei salbatice

- Ordonanta de urgenta nr. 195/2005 privind protectia mediului;

- Ordonanta de urgenta nr. 196/2005 privind Fondul pentru mediu;

- Ordinul nr. 140/2019 privind aprobarea Metodologiei pentru elaborarea, monitorizarea, evaluarea si
revizuirea planurilor judetene de gestionare a deseurilor si a planului de gestionare a deseurilor pentru
municipiul Bucuresti

- Ordinul nr. 757/2004 pentru aprobarea Normativului tehnic privind depozitarea deseurilor;

- Ordinul nr. 1964/2007 privind instituirea regimului de arie naturala protejata a siturilor de importanta
comunitara, ca parte integranta a retelei ecologice europene Natura 2000 in Romania

- Hotararea nr. 349/2005 privind depozitarea deseurilor;

- Hotararea nr. 1076/2004 privind stabilirea procedurii de realizare a evaluarii de mediu pentru planuri
si programe;
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3. Domeniul de aplicare

Planul Urbanistic Zonal, impreuna cu Regulamentul Local de Urbanism aferent, cuprinde norme
obligatorii pentru autorizarea executdrii constructiilor pe orice categorie de teren in limitele zonei de
implementare PUZ aprobat prin lege.

La eliberarea certificatelor de urbanism se vor avea in vedere si vor fi aplicate prevederile
prezentului Regulament Local de Urbanism, asigurdndu-se impunerea cerintelor necesare pentru
realizarea prezentelor prevederi.

La emiterea autorizatiilor de construire se vor avea in vedere si se va asigura respectarea, pe langa
prevederile documentatiilor de urbanism si regulamentelor locale, a tuturor legilor aplicabile care stabilesc
cerinte, sarcini ori conditii speciale de utilizare a terenurilor si/sau un regim special pentru anumite
categorii de terenuri ori constructii.

La emiterea autorizatiilor de construire se vor lua masurile pentru asigurarea securitatii si sandtatii
populatiei, pentru asigurarea respectarii cerintelor de protectie a mediului, de protectie fata de riscurile
naturale, pentru protejarea si conservarea patrimoniului natural si construit, si a vestigiilor arheologice.

Suprafata totala a terenului care a general elaborarea Planului Urbanistic Zonal este de 6 087
mp, din 44 630 mp suprafata privata analizata.

Zonificarea functionald a terenului s-a stabilit, in functie de categoriile de activitati solicitate prin
tema de proiectare de catre initiatorul PUZ si este evidentiatd in plansa de Reglementari Urbanistice si
plansa de Unitati Teritoriale de Referinta. Pe baza acestei zonificari si a UTR-urilor s-au stabilit conditiile
de amplasare si de conformare ale constructiilor ce se vor aplica in cadrul zonei functionale propuse.

Impartirea teritoriului in unitati teritoriale de referintd s-a ficut conform planselor cuprinzand
delimitarea UTR - urilor, care face parte integranta din prezentul Regulament.

Unitatea teritoriala de referinta (U.T.R.) este o reprezentare conventionald a unui teritoriu avand
o functiune predominanta, omogenitate functionala, caracteristici morfologice unitare sau pentru care
sunt necesare planuri urbanistice zonale sau de detaliu, fiind delimitat prin limitele fizice existente in
teren (limite de proprietate, ape, strazi, etc.). U.T.R. — ul poate cuprinde o intreaga zona functionalda, mai
multe subzone din cadrul aceleasi zone functionale sau parti din zone functionale diferite, §i este suportul
grafic pentru exprimarea prescriptiilor corelate cu propunerile pieselor desenate. Limitele U.T.R. — urilor
§i zonificarea functionala din cadrul acestora se regasesc in plansele desenate care fac parte integranta
din prezentul Regulament.
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I1. Reguli de baza privind modul de ocupare a terenurilor la nivelul teritoriului studiat

4. Reguli cu privire la pastrarea integritatii mediului si protejarea patrimoniului natural si construit

In conformitate cu regulamentul general de urbanism (art 3 — art 9)

Terenuri agricole din intravilan
Nu este cazul.

Suprafete impddurite
Nu este cazul.

Resursele subsolului
Nu este cazul.

Resurse de apa si platforme meteorologice
Nu este cazul

Zone cu valoare peisagistica si zone naturale protejate
Nu este cazul.

Obiective de patrimoniu
Nu este cazul.

S. Reguli cu privire la siguranta constructiilor si la apararea interesului public
In conformitate cu regulamentul general de urbanism (art 10 — art 16)

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.

In sensul prezentului regulament, prin riscuri naturale se intelege: alunecari de teren, nisipuri
migcdtoare, terenuri mlastinoase, scurgeri de torenti, eroziuni, avalanse de zapada, dislocari de stanci,
zone inundabile si altele asemenea, delimitate pe fiecare judet prin hotarare a consiliului judetean, cu
avizul organelor de specialitate ale administratiei publice.

Expunerea la riscuri tehnologice si de poluare a factorilor de mediu

Autorizarea executarii constructiilor in zonele expuse la riscuri tehnologice, precum si in zonele
de interdictie / servitute / sigurantd / de protectie ale sistemelor de alimentare cu energie electrica,
conductelor de gaze, apa, canalizare, cdilor de comunicatie si altor asemenea lucrari de infrastructura se
va face cu aplicarea restrictiilor specifice, conform cadrului normativ in vigoare.

Autorizarea executdrii constructiilor care, prin natura si destinatia lor, pot genera riscuri
tehnologice se face numai pe baza unui studiu de impact avizat si aprobat conform prevederilor legale.
Lista categoriilor de constructii generatoare de riscuri tehnologice este cea aprobata prin Ordinul nr. 1.587
din 25 iulie 1997.

Asigurarea echiparii edilitare

Extinderile de retele sau maririle de capacitate a retelelor edilitare publice se realizeaza de catre
autoritatea publica locala, de investitori sau beneficiari, partial sau in intregime, dupd caz, in conditiile
contractelor incheiate cu Consiliul Local si cu respectarea parametrilor tehnici necesari.

Lucrarile de asigurare a retelelor tehnico-edilitare in regim privat se suportd in intregime de
investitor sau de beneficiar.

Autorizarea executdrii constructiilor care, prin dimensiunile §i destinatia lor, presupun cheltuieli
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de echipare edilitara ce depasesc posibilitatile financiare si tehnice ale administratiei publice locale ori ale
investitorilor interesati sau care nu beneficiaza de fonduri de la bugetul de stat este interzisa.

Autorizarea executdrii constructiilor este permisd numai daca exista posibilitatea asigurarii noilor
consumatori la retelele edilitare.

Autorizarea executdrii constructiilor, altele decat cele aferente infrastructurii edilitare, in zonele
de servitute a infrastructurii edilitare, existente sau propuse, este interzisa.

Delimitarea zonelor de servitute si de protectie a retelelor tehnico-edilitare se va face conform stas
8591/1-91 Conditiile de protectie a retelelor tehnico-edilitare si servitutile impuse de cétre acestea
vecinatatilor.

Se va urmari limitarea, pe cat posibil, a debitelor de ape pluviale evacuate cétre reteaua publica de
canalizare, prin implementarea unor solutii de colectare si retentie la nivelul parcelelor, corelate cu
configuratia urbanistica propusa.

Apele meteorice vor fi gestionate diferentiat, In functie de natura suprafetelor: cele provenite de
pe invelitori vor fi dirijate catre sistemele de retentie, iar cele provenite de pe platforme carosabile si zone
de circulatie vor fi preluate prin reteaua pluviala si trecute prin separator de hidrocarburi, inainte de
evacuarea in bazinul de retentie.

In functie de conditiile geotehnice si de organizarea finald a spatiilor verzi propuse, se poate
prevedea, complementar, infiltrarea controlata a apelor meteorice in sol, inclusiv prin bazine de percolare,
acolo unde acest lucru este favorizat de caracteristicile terenului.

Se recomanda limitarea suprafetelor impermeabilizate la strictul necesar functional si utilizarea
unor materiale permeabile acolo unde este posibil, in vederea sustinerii infiltrarii naturale si a reducerii
impactului asupra mediului urban.

Fiecare parceld va dispune de spatii dedicate colectarii deseurilor menajere, dimensionate
corespunzator pentru colectarea selectiva.

In ceea ce priveste asigurarea utilititilor, inclusiv a celor pentru stingerea incendiilor, se vor
respecta prevederile legale in vigoare, iar pentru sistemele aferente se va solicita, dupa caz, autorizatia de
securitate la incendiu a Inspectoratului pentru Situatii de Urgenta ,,Unirea” al judetului Alba, conform
legislatiei aplicabile.

Asigurarea compatibilitatii functiunilor

Autorizarea executdrii constructiilor se face cu conditia asigurarii compatibilitatii dintre destinatia
constructiei si functiunea dominanta a zonei, stabilitd printr-o documentatie de urbanism, sau daca zona
are o functiune dominanta traditionald caracterizata de tesut valoros si conformare spatiald proprie.

Conditiile de amplasare a constructiilor in functie de destinatia acestora in cadrul localitatii sunt
prevazute in anexa nr. 1 la Hotararea 525/1996 privind Regulamentul General de Urbanism.

Utilizarile admise, utilizdrile admise cu conditiondri si utilizarile interzise sunt precizate si
detaliate in cadrul reglementarilor privind zonele si subzonele functionale precum si unitétile teritoriale
de referinta cuprinse in prezentul regulament.

Pentru parcelele pe care exista, la momentul aprobarii prezentului regulament, utilizari care nu
sunt admise prin prezentul regulament, nu sunt permise constructii sau amenajari care au ca rezultat
cresterea suprafetei utile destinate acestor utilizari.

Procentul de ocupare a terenului

Conform Hotararii 525/1996 privind Regulamentul General de Urbanism, procentul maxim de
ocupare a terenurilor se stabileste In functie de destinatia zonei in care urmeaza sa fie amplasata
constructia si de conditiile de amplasare 1n cadrul terenului, dupa cum urmeaza:

MI - Zona mixta situatd in zona industriald — servicii / activitati industriale - pentru cele
propuse procentul maxim de ocupare a terenului este de 40%
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Pentru noile constructii ce se vor realiza in limita prezentului Plan Urbanistic Zonal, procentul de
ocupare a terenului (POT), coeficientul de utilizare a terenului (CUT) si regimul de inaltime (H) trebuie
sd aiba valori mai mici sau cel mult egale cu valorile maxime stabilite prin prezentul Regulament Local
de Urbanism.

Lucrari de utilitate publica

Autorizarea executarii altor constructii pe terenuri care au fost rezervate in planuri de amenajare a
teritoriului sau in Planul Urbanistic General, pentru realizarea de lucrari de utilitate publica, este interzisa.

Prin lucrari de utilitate publica se inteleg acele lucrari care sunt definite astfel prin articolul 6 din
legea 33/1994 privind exproprierea pentru cauza de utilitate publica.

Sunt de utilitate publicd lucrarile privind: prospectiunile si explordrile geologice; extractia si
prelucrarea substantelor minerale utile; instalaii pentru producerea energiei electrice; caile de
comunicatii, deschiderea, alinierea si largirea strdzilor; sistemele de alimentare cu energie electrica,
telecomunicatii, gaze, termoficare, apa, canalizare; instalatii pentru protectia mediului; indiguiri si
regularizari de rauri, lacuri de acumulare pentru surse de apa si atenuarea viiturilor; derivatii de debite
pentru alimentari cu apa si pentru devierea viiturilor; statii hidrometeorologice, seismice si sisteme de
avertizare si prevenire a fenomenelor naturale periculoase si de alarmare a populatiei, sisteme de irigatii
si desecari; lucrari de combatere a eroziunii de adancime; cladirile si terenurile necesare constructiilor de
locuinte sociale si altor obiective sociale de invatdmant, sandtate, culturd, sport, protectie si asistentd
sociald, precum si de administratie publica si pentru autoritatile judecatoresti; salvarea; protejarea si
punerea in valoare a monumentelor, ansamblurilor si siturilor istorice, precum si a parcurilor nationale,
rezervatiilor naturale si a monumentelor naturii; prevenirea si inlaturarea urmarilor dezastrelor naturale -
cutremure, inundatii, alunecari de terenuri; apararea tarii, ordinea publica si siguranta nationala.

Pentru orice alte lucrari decat cele prevazute la alineatul de mai sus, utilitatea publica se declara,
pentru fiecare caz in parte, prin lege.

Tot prin lege se poate declara utilitatea publica 1n situatii exceptionale, in cazul in care - indiferent
de natura lucrarilor - sunt supuse exproprierii lacaguri de cult, monumente, ansambluri si situri istorice,
cimitire, alte asezadminte de valoare nationala deosebita ori localitati urbane sau rurale in intregime.

Autorizarea executdrii lucrarilor de utilitate publica se face pe baza documentatiei de urbanism sau
de amenajare a teritoriului, aprobata conform legii.

Drumurile si cdile de acces care sunt prevazute astfel In documentatiile de urbanism vor fi deschise
circulatiei si accesului publicului indiferent de regimul de proprietate asupra terenului, acestea fiind
afectate de o servitute publica.

Suprafetele de teren grevate prin documentatiile urbanistice aprobate de o servitute de utilitate
publica vor fi transferate in proprietate publica inainte de emiterea Autorizatiei de Construire.

Sunt drumuri si / sau cdi de acces rezervate accesului privat doar acele suprafete care indeplinesc
cumulativ cerinta de a se afla in proprietatea exclusiva a uneia sau mai multor proprietari persoane private
si de a fi prevazute in mod expres ca atare in Planurile Urbanistice Zonale.

Se propune modificarea tramei stradale pentru str Garii, conform studiului de fundamentare
privind circulatiile si cdile de comunicatie, anexat la documentatie.

6. Reguli de amplasare si retrageri minime obligatorii
In conformitate cu regulamentul general de urbanism (art 17 — art 24)

Amplasarea constructiilor trebuie sd se facd in zone sigure, pe terenuri salubre care sa asigure:
e protectia populatiei fatd de producerea unor fenomene naturale ca alunecdri de teren, inundatii,
avalanse etc.;
e reducerea degajdrii sau infiltrarii de substante toxice, inflamabile sau explozive, aparute ca urmare a
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poludrii mediului;

e sistem de alimentare cu apa potabila in conformitate cu normele legale in vigoare;

e sistem de canalizare pentru colectarea, indepartarea si neutralizarea apelor reziduale menajere, a
apelor meteorice;

e sistem de colectare selectiva a deseurilor menajere;

e sanatatea populatiei fatd de poluarea antropicd cu compusi chimici, radiatii si/sau contaminanti
biologici.

Orientarea fata de punctele cardinale

Autorizarea executdrii constructiilor se face cu respectarea conditiilor si a recomandarilor de
orientare fatd de punctele cardinale, conform anexei nr. 3 Hotédrarea 525/1996 privind Regulamentul
General de Urbanism.

Se vor respecta normativele cuprinse in Ordinul nr. 536/1997 pentru aprobarea Normelor de igiena
si a recomandarilor privind mediul de viata al populatiei.

Igiena si confortul se realizeaza prin respectarea normelor de Insorire si iluminat natural, cat si
prin evitarea amplasarii la distante necorespunzatoare a constructiilor unele in raport cu altele.

Amplasarea fata de drumuri publice

Zonele de servitute si de protectie ale cailor de comunicatie rutiere vor tine seama de prevederile
Hotararii nr. 36/1996 privind stabilirea si sanctionarea contraventiilor la normele privind exploatarea si
mentinerea in bund stare a drumurilor publice, de Ordonanta nr. 43/1997 privind regimul drumurilor,
precum si de conditiile de amplasare fatd de drumurile publice prevazute in art. 18 din R.G.U (HG
525/1996).

Strazile noi, strdpungerile de strazi, largirile strazilor existente vor respecta amprizele si profilele
stabilite prin PUZ, inscrise in plansele de Reglementari Urbanistice.

Strazile noi, strdpungerile de strazi, largirile strazilor existente vor respecta amprizele si profilele
stabilite prin prezentul PUZ, Inscrise 1n plansele de Reglementéri Urbanistice.

In sensul prezentului regulament, prin zona drumului public se intelege ampriza, fasiile de
siguranta si fasiile de protectie.

Alinierea obligatorie a constructiilor fatd de drumurile publice va respecta plansa desenata de
Reglementari Urbanistice care pace parte integranta din prezentul PUZ.

Amplasarea fata de cdi navigabile existente si cursuri de apd potential navigabile
Nu este cazul

Amplasarea fata de cai ferate din administrarea Companiei Nationale de Cai Ferate "C.F.R."

Terenul analizat are ca vecindtate directd, pe limita esticd, infrastructura feroviard aflatd in
administrarea Companiei Nationale de Cai Ferate ,,C.F.R.” S.A. Amplasamentul se situeaza in imediata
vecinatate a liniei ferate, cu suprapuneri ale zonei de protectie a infrastructurii feroviare.

Reglementarile propuse prin prezentul PUZ respectd prevederile legale privind zonele de siguranta
feroviare, nefiind propuse constructii, functiuni sau lucrari incompatibile cu exploatarea infrastructurii
feroviare. Accesul si functiunile prevazute pe teren nu afecteaza circulatia feroviara, iar lucrarile ulterioare
de construire se vor executa cu respectarea normelor tehnice specifice si cu obtinerea avizelor prevazute
de legislatie. Constructiile existente si cele propuse sunt in afara coridorului de expropriere CFR, 1n afara
zonei de siguranta c.f. (a carei limita este de 20,00 m din axul liniei c.f.) si in zona de protectie c.f. — cu
aviz CFR ((a carei limita este de 100,00 m din axul liniei c.f.)

Amplasarea fata de infrastructura electrica de medie si inalta tensiune
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Nu este cazul

Amplasarea fata de aeroporturi
Nu este cazul.

Retrageri fata de fdsia de protectie a frontierei de stat
Nu este cazul.

Amplasarea fata de aliniament

In sensul prezentului regulament, prin aliniament se intelege limita dintre proprictatea
privatd/domeniul privat si domeniul public.

Amplasarea cladirilor fatd de aliniament este precizatd in cadrul plansei de Reglementari
Urbanistice s1 a reglementdrilor scrise privind zonele si subzonele functionale precum si Unitatile
Teritoriale de Referintd cuprinse in prezentul regulament.

Regulile de amplasare fatd de aliniament se aplicd tuturor nivelurilor supraterane ale cladirilor,
inclusiv demisolurilor si partilor subsolurilor care depdsesc cota exterioara amenajata a terenului pe
aliniament.

Amplasarea in interiorul parcelei

Conditiile de amplasare a cladirilor unele fatd de altele in interiorul aceleiasi parcele sunt precizate
in cadrul reglementarilor privind zonele si subzonele functionale precum si unitétile teritoriale de referinta
cuprinse in prezentul regulament.

Orice derogare de la prevederile prezentului regulament privind amplasarea cladirilor unele fata
de altele in interiorul aceleiasi parcele se stabileste pe baza de Planuri Urbanistice de Detaliu, daca
prevederile privind zona sau subzona functionala sau unitatea teritoriald de referinta nu dispun altfel.

Autorizarea executarii constructiilor este permisd numai daca se respecta:

e distantele minime obligatorii fatd de limitele laterale si posterioare ale parcelei, conform
prezentului Regulament Local de Urbanism;

e distantele minime necesare interventiilor in caz de incendiu, stabilite pe baza avizului unitatii
teritoriale de pompieri.

7. Reguli cu privire la asigurarea acceselor obligatorii
In conformitate cu regulamentul general de urbanism (art 25 — art 26)
Accese carosabile

o latime de minim 5 m) la drumurile publice sau prin servitute de trecere, conform destinatiei constructiei.
Caracteristicile acceselor la drumurile publice trebuie sa permita interventia mijloacelor de stingere a
incendiilor.

Numarul si configuratia acceselor se determind conform anexei nr. 4 la Hotararea 525/1996 privind
Regulamentul General de Urbanism.

Orice acces la drumurile publice/private se va face conform avizului §i autorizatiei speciale de
construire, eliberate de administratorul / proprietarul acestora.

In toate cazurile este obligatorie asigurarea accesului in spatiile publice a persoanelor cu
disabilitati sau cu dificultdti de deplasare;

Norme tehnice privind proiectarea si realizarea strazilor din interiorul localitatilor.
a) Prin strazi se inteleg drumurile publice din interiorul localitatilor, indiferent de denumire: strada, cale,

chei, splai, sosea, alee, fundatura, ulita, etc.

b) Drumurile nationale, judetene si comunale 1si pastreaza categoria functionala din care fac parte, fiind
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considerate fard intrerupere 1n traversarea localitatilor, servind si ca strazi.
c) Strazile din localitatile urbane mici sau rurale au urmatoarele functii si caracteristici:
e strdzi principale — cu doud benzi de circulatie pentru trafic dublu;
e strizi secundare — cu o singurd banda de circulatie pentru trafic de intensitate redusa;

d) La proiectarea, executia si interventiile asupra strazilor din localitatile urbane mici sau rurale se va
tine seama de categoriile functionale ale acestora, de traficul rutier, de siguranta circulatiei, de factorii
economici, sociali si de aparare, de conservarea si protectia mediului inconjurator, conform studiilor
de impact, planurilor de urbanism si amenajare a teritoriului, de anchetele de trafic si de normele
tehnice 1n vigoare pentru adaptarea acestora la cerintele persoanelor cu handicap si ale celor de varsta
a 3-a, precum si pentru amenajarea pistelor pentru biciclisti.

e) Documentatiile tehnice privind proiectarea constructiei, modernizarii si reabilitarii strazilor din
localitatile urbane mici si cele rurale se avizeaza de catre administratorul acestora.

Accese pietonale

Autorizarea executdrii constructiilor si a amenajarilor de orice fel este permisd numai daca se
asigura accese pietonale, potrivit importantei si destinatiei constructiei.

In sensul prezentului articol, prin accese pietonale se intelege ciile de acces pentru pietoni, dintr-
un drum public, care pot fi: trotuare, strazi pietonale, piete pietonale, parcuri, precum si orice cale de acces
public pe terenuri proprietate publica sau, dupa caz, pe terenuri proprietate privata grevate de servitutea
de trecere publica, potrivit legii sau obiceiului.

Accesele pietonale vor fi conformate astfel incat sd permitd circulatia persoanelor cu handicap si
care folosesc mijloace specifice de deplasare.

Este interzisa realizarea de rampe ascendente sau descendente destinate accesului carosabil pe
parcele si care intersecteaza circulatiile pietonale producand denivelari. Parcurgerea diferentei de nivel
intre domeniul public si proprietatea privata se va face exclusiv pe suprafata celei din urma.

Parcaje

Autorizarea executarii constructiilor care, prin destinatie, necesita spatii de parcare se emite numai
daca se asigura realizarea acestora 1n interiorul parcelei pentru care se solicitd autorizatia de construire, in
afara domeniului public, conform cerintelor prezentului Regulament.

Prin exceptie de la prevederile alin. anterior, utilizarea domeniului public pentru spatii de parcare
se stabileste prin autorizatia de construire de catre primari, conform legii.

Suprafetele si numarul minim al parcajelor se determina in functie de destinatia si de capacitatea
constructiei, conform Hotararii 525/1996 privind Regulamentul General de Urbanism, anexa 5, si
Normativului pentru proiectarea si executia parcajelor pentru autoturisme, indicativ NP 24-2022, din 08
februarie 2023.

8. Reguli cu privire la echiparea edilitara
In conformitate cu regulamentul general de urbanism (art 27 — art 29)

Racordarea la retelele publice de echipare edilitard existente

Lucrarile de racordare si de bransare la retelele edilitare publice se suporta in intregime de
investitor sau de beneficiar, ori conform contractelor incheiate cu administratia locala.

Autorizarea executdrii constructiilor care, prin dimensiunile si destinatia lor, presupun cheltuieli
de echipare edilitara ce depasesc posibilitafile financiare si tehnice ale administratiei publice locale ori ale
investitorilor interesati sau care nu beneficiaza de fonduri de la bugetul de stat este interzisa.

Autorizarea executdrii constructiilor, altele decat cele aferente infrastructurii edilitare, in zonele
de servitute a infrastructurii edilitare, existente sau propuse, este interzisa.
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Delimitarea zonelor de servitute si de protectie a retelelor tehnico-edilitare se va face conform
STAS 8591/1-91 Conditiile de protectie a retelelor tehnico-edilitare si servitutile impuse de catre acestea
vecinatatilor si a legislatiei specifice in vigoare.

Solutia propusa pentru gestionarea apelor pluviale prevede colectarea controlatd a apelor
meteorice provenite de pe Invelitori si suprafetele carosabile/pietonale, dirijarea acestora catre reteaua de
canalizare pluviald propusa in incintd, separarea apelor potential incarcate prin trecerea prin separator de
hidrocarburi si stocarea temporard intr-un bazin de retentie, cu evacuare controlata si etapizata catre
reteaua existenta.

Prin masurile propuse se urmareste prevenirea scurgerilor necontrolate, reducerea riscului de
baltire si protejarea terenurilor Invecinate, asigurdndu-se totodatd conformarea cu cerintele tehnice si de
mediu aplicabile.

Avand 1n vedere asigurarea suprafetei minime de 20% spatii verzi la nivelul amplasamentului,
precum si conditiile geotehnice ale terenului evidentiate prin studiul geotehnic, se prevede posibilitatea
implementarii unor solutii complementare de infiltrare controlata a unei parti din apele pluviale, inclusiv
prin utilizarea unui bazin de percolare, acolo unde acest lucru este favorizat de caracteristicile terenului,
in vederea reducerii suplimentare a debitelor evacuate cétre reteaua de canalizare.

Fiecare parcela va dispune de o platforma sau de un spatiu interior destinate colectarii deseurilor
menajere, dimensionate pentru a permite colectarea selectiva a deseurilor si accesibile dintr-un drum
public. Platformele vor putea deservi una sau mai multe constructii, In functie de dimensiuni si de
functiune.

Realizarea de retele edilitare

Extinderile de retele sau maririle de capacitate a retelelor edilitare publice se pot realiza de catre
administratia publicd locala sau de cétre beneficiari / investitori, partial sau in intregime, dupa caz, in
conditiile contractelor incheiate cu Consiliul Local si cu respectarea parametrilor tehnici stabiliti prin
Proiectele Tehnice de specialitate.

Lucrarile de racordare si de bransare la reteaua edilitard publicd se suportd in intregime de
beneficiar sau de investitor.

Se interzice montarea supraterand, pe domeniul public, a echipamentelor tehnice care fac parte din
sistemele de alimentare cu apa, termoficare, telecomunicatii, transport in comun, a automatelor pentru
semnalizare rutiera.

Montarea echipamentelor tehnice prevazute la alineatul precedent, se executd in varianta de
amplasare subterand ori, dupd caz, in incinte sau in nisele constructiilor, cu acordul prealabil al
proprietarilor incintelor/constructiilor si fara afectarea circulatiei publice.

Se interzice amplasarea retelelor edilitare pe stalpi de iluminat public si de distributie a curentului
electric, pe plantatii de aliniament, pe elemente de fatada ale imobilelor ori pe alte elemente/structuri de
aceastd natura.

Montarea retelelor edilitare se executa in varianta de amplasare subterana, fara afectarea circulatiei
publice, cu respectarea reglementarilor tehnice aplicabile si a conditiilor tehnice standardizate in vigoare
privind amplasarea in localitdti a retelelor edilitare subterane.

Pe traseele retelelor edilitare amplasate subteran se prevad obligatoriu sisteme de identificare
nedistructive, respectiv markeri, pentru reperarea operativa a pozitiei retelelor edilitare in plan orizontal
st vertical, in scopul executarii lucrarilor de interventie la acestea.

Lucrarile de constructii pentru realizarea/extinderea retelelor edilitare se executa, de regula,
anterior sau concomitent cu lucrarile de realizare / extindere / modernizare / reabilitare a retelei stradale,
in conformitate cu programele anuale / multianuale ale autoritatilor administratiei publice, aprobate in
conditiile legii.

Extinderile de retele, lucrarile de marire a capacitatii ori noile retele construite, indiferent de natura
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ori regimul retelei, sunt grevate de o servitute publica, fiind recunoscut dreptul general de racordare la
aceste retele, in limita capacitatii lor si cu respectarea conditiilor de exploatare, oricdrei persoane care
poate dovedi un interes. Investitorul care a realizat extinderea ori noua retea pe cheltuiala sa nu are
posibilitatea de a refuza racordarea unor noi utilizatori, in limita capacitatii retelei, fiind insd recunoscut
dreptul sau de a obtine o platd proportionald cu costul dovedit al lucrarii suportate de el, daca nu exista
prevedere contrara, ori lucrarea nu devine proprietate publica.

Proprietatea publica asupra retelelor edilitare

Retelele de apa, de canalizare, de drumuri publice si alte utilitd{i aflate in serviciul public sunt
proprietate publicd a comuneli, oragului sau judetului, daca legea nu dispune altfel.

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

Lucrérile prevazute la cele doua alineate precedente, indiferent de modul de finantare, intrd in
proprietatea publica.

9. Reguli cu privire la forma si dimensiunile terenurilor pentru constructii
In conformitate cu regulamentul general de urbanism (art 30 — art 32)

Parcelarea

Parcelarea este operatiunea de divizare a unei suprafete de teren in minimum 4 loturi alaturate, in
vederea realizdrii de noi constructii. Pentru un numar mai mare de 12 loturi se poate autoriza realizarea
parcelarii si executarea constructiilor cu conditia adoptarii de solutii de echipare edilitara colectiva care
sd respecte normele legale de igiena si de protectie a mediului.

Noile parcele sunt construibile doar daca respecta reglementarile din prezentul RLU si din plansa
desenatd de Reglementari Urbanistice.

Indltimea constructiilor

Autorizarea executarii constructiilor se face cu respectarea regimului maxim de inaltime, respectiv
a Inaltimii maxime admise, stabilite In cadrul reglementarilor privind unitatile teritoriale de referinta
cuprinse in prezentul RLU. In situatiile in care se prevad atat un regim maxim de inaltime, cat si o inaltime
maxima admisa in metri, aceste conditii trebuie indeplinite cumulativ.

In conditiile in care caracteristice geotehnice o permit, este admisi realizarea de subsoluri.
Numarul subsolurilor va fi determinat in functie de necesitatile tehnice si functionale.

Este permisa realizarea de demisoluri, cu exceptia cazurilor in care prezentul regulament o
interzice.

In cadrul reglementirilor prezentului regulament, inaltimea constructiilor se misoard de la cota
terenului sistematizat.

In cazul constructiilor amplasate pe terenuri in panti, inil{imea maximi admisi poate fi
considerati pe intreaga amprenti la sol a constructiei. In aceasta situatie, nici un punct al constructiei nu
va depasi planul paralel cu terenul si care contine punctul de inadltime maxima admisa.

10. Reguli cu privire la amplasarea de spatii verzi si imprejmuiri.
In conformitate cu regulamentul general de urbanism (art 33 — art 35)
Parcaje
Autorizarea executarii constructiilor si amenajdrilor care, prin destinatie, necesitd spatii de

stationare sau parcare, se va realiza numai cu asigurarea numarului necesar de locuri de parcare in
interiorul parcelei. Pentru viitoarea activitate desfasurata in cadrul obiectivelor de investitii sunt necesare
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un nr de 7 locuri de parcare pentru autocamioane si 10 locuri de parcare pentru autoturisme.

Locurile de parcare aferente functiunilor industriale, de depozitare, servicii si birouri vor fi
dimensionate si organizate astfel incat sa asigure desfasurarea fluentd a circulatiilor auto si accesul
mijloacelor de interventie, fara afectarea circulatiei publice.

Stationarea autovehiculelor pentru activitatile de incarcare-descércare, aprovizionare si manevra
se va realiza exclusiv in interiorul parcelei.

Platformele carosabile si zonele de parcare vor fi amenajate cu imbracaminti corespunzatoare si
vor fi prevazute cu sisteme de colectare si evacuare a apelor pluviale. Apele meteorice provenite de pe
suprafetele potential poluate vor fi dirijate prin separatoare de hidrocarburi, Tnainte de descarcarea in
sistemul de canalizare pluviala.

Spatii verzi si plantate

Autorizatia de construire va contine obligatia mentinerii sau credrii de spatii verzi si plantate, in
functie de destinatia si de capacitatea constructiei, conform anexei nr. 6 la Hotararea 525/1996 privind
Regulamentul General de Urbanism, si conform specificatiilor din cadrul reglementérilor la nivelul
unitatilor teritoriale de referintd cuprinse in prezentul Regulament (6.10. Constructii industrialePentru
constructiile industriale vor fi prevazute spatii verzi si aliniamente cu rol de protectie, in functie de
categoria acestora, dar nu mai putin de 20% din suprafata totala a terenului.)

Autorizatia de construire va contine obligatia mentinerii sau credrii de spatii plantate, in functie de
destinatia si de capacitatea constructiei, conform specificatiilor din cadrul reglementarilor la nivelul
unitatilor teritoriale de referina cuprinse in prezentul regulament.

La realizarea strazilor noi, precum si la reabilitarea strazilor pe care nu exista plantatii, se vor
planta arbori, cu respectarea urmatoarelor conditii:

a) pozitiile, sistemul de plantare si esenta arborilor vor respecta prezentul PUZ;

b) arborii vor avea inaltimea minima de 3,00 m;

Pentru realizarea spatiilor verzi publice se recomanda inscrierea acestora in cadrul Programului
national de imbunatatire a calitatii mediului prin realizarea de spatii verzi in localitati, program aprobat
prin Legea 343/2007.

Terenurile care nu sunt acoperite cu constructii si circulatii carosabile si pietonale, vor fi acoperite cu
gazon / iarba / alte tipuri de vegetatie joasd si plantate cu un arbore (nu arbust) la fiecare 100mp.

Imprejmuiri
In conditiile prezentului regulament, este permisi autorizarea urmitoarelor categorii de
imprejmuiri:

e imprejmuiri opace, necesare pentru protectia impotriva intruziunilor, separarea unor servicii

functionale, asigurarea protectiei vizuale;

e Tmprejmuiri transparente, decorative sau gard viu, necesare delimitarii parcelelor aferente

constructiilor si/sau integrarii constructiilor in caracterul strazilor sau al ansamblurilor.

Pentru ambele categorii, aspectul imprejmuirilor se va supune acelorasi exigente ca si in cazul
aspectului exterior al constructiei. Tratamentul arhitectural al imprejmuirilor va fi corelat cu cel al
constructiilor aflate pe parcela.

Daca reglementarile privind unitatile teritoriale de referinta nu prevad altfel, imprejmuirile orientate
spre spatiul public vor avea un soclu opac cu indltimea de maxim 60 cm si stalpi cu grosime de maxim
35x35 cm, restul imprejmuirii fiind semi-transparenta (se permite ca maxim 70% din aceastd suprafata sa
fie opaca), realizata din grilaj metalic sau intr-un sistem similar, ori lemn, care sd pemita vizibilitatea in
ambele directii si care permite patrunderea vegetatiei. Indltimea imprejmuirilor la strada va fi de minim
2,00 m. Imprejmuirile vor putea fi dublate de garduri vii.

Gardurile de pe limitele laterale si posterioare vor avea Tndltimea de maxim 2,50 m si pot fi opace in
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Aspectul imprejmuirilor (gardurilor)

Imprejmuirile vor fi concepute si executate utilizind geometria, cromatica si materialele conforme
arhitecturii contemporane (se recomanda utilizarea materialelor simple — piatra, zidarie, lemn, si a
metalului)

Tratamentul arhitectural al Tmprejmuirilor este la fel de important ca cel al constructiilor si va fi
corelat cu cel al cladirilor aflate pe parcela si cu cel al imprejmuirilor vecine, daca acestea se incadreaza
in reglementarile prezentului RLU. Stalpii de sustinere, in cazul in care nu sunt metalici, se vor armoniza
cu finisajul constructiei principale si al gardurilor aldturate (daca acestea respecta principiile estetice din
prezentul RLU);

Portile se vor armoniza cu imprejmuirea; Portile se vor deschide spre interiorul parcelei, pentru a
nu ocupa spatiu pe domeniu public si pentru a nu Ingreuna circulatia pietonilor.

Se permite realizarea de imprejmuiri fara soclu pe limitele laterale si posterioare ale parcelelor,
atata timp cat scurgerea apelor meteorice se realizeaza in interiorul parcelei si nu pe domeniul public sau
pe alte proprietati private, si deseurile vegetale din interiorul parcelei (frunze, iarba taiata etc.) nu ajung
pe domeniul public

Prezentul regulament incurajeaza realizarea de imprejmuiri transparente dublate de gard viu.

Nu este permisd executarea imprejmuirilor din policarbonat sau alte elemente de plastic, sau din tabla
coloratd sau ondulatd. Nu este permisda vopsirea Imprejmuirilor in culori vii/stridente sau cu
bronz/auriv/argintiu.

Nu este permisa realizarea / placarea soclului imprejmuirilor cu faiantd, marmura, piatrd lacuita /
vopsitd, mozaicuri colorate strident sau alte materiale nepotrivite.

Materiale permise pentru soclu si stalpi: zidarie de caramida (aparentd sau tencuitd), piatrd naturala
neldcuita, structuri metalice de tip gabion, structuri metalice simple, beton aparent.

11. Reguli cu privire la aspectul exterior al constructiilor

Aspectul exterior al constructiilor

Autorizarea executarii constructiilor este permisa numai dacd aspectul lor exterior nu contravine
functiunii acestora si nu depreciaza aspectul general al zonei si peisajul.

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

Se vor respecta reglementarile din prezentul Regulament referitoare la elemente arhitecturale,
volumetrie, materiale, cromatica, decoratiuni.

Pentru asigurarea calitdtii aspectului exterior al constructiilor, autoritatea publica locald are dreptul
sa conditioneze autorizarea lucrarilor prin obtinerea unui aviz din partea Comisiei Tehnice de Amenajarea
Teritoriului si Urbanism sau din partea unei sectiuni specializate pe aspecte de estetica arhitecturala si
urbanistica.

Paleta cromatica, materiale si texturi permise pentru constructii noi

Folosirea de materiale de constructii in culori stridente, vii, pentru orice parte a constructiilor ce
se vor realiza In zond, nu va depdsi un procent de 5% din suprafata fiecarei fatade / elevatii.

Se vor utiliza tonuri pastelate, alburi, griuri, lemn, metal, beton aparent, sticld si materiale specifice
pentru realizarea halelor industriale/de depozitare/productie, cu conditia ca acestea sa nu aiba culori vii.
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II1. Zonificarea functionala:

12. Unitati si subunitdti functionale

Unitatile functionale din Regulamentul local de urbanism sunt puse in evidenta in plansa de
reglementari a PUZ-ului.

Subunitatile functionale sunt subdiviziuni ale zonelor functionale cu functiuni specializate.

Zona studiatd care face obiectul regulamentului local de urbanism are urmatoarele unitati si
subunitati functionale:
- MI- Zona mixtd situatd in zona industriala — servicii / activitati industriale
- Cr —Zona circulatii rutiere

Situl, este aflat in proprietate privata - proprietar SC Albatros Gold SRL, pe care urmeaza sa se
realizeze investitia propusa, este incadrat in intravilanul mun. Alba Iulia si are categoria de folosinta -
curti constructii.

13. Structura continutului regulamentului
Fiecare dintre subzonele si unitatile de referintd fac obiectul unor prevederi organizate conform

urmatorului continut:

Generalitati

Conditionari primare

Reglementari pentru spatiul public

Sectiunea | Utilizare functionala

Articolul 1 Utilizari admise

Articolul 2 Utilizari admise cu conditionari

Articolul 3 Utilizari interzise

Sectiunea 11 Conditii de amplasare, echipare si configurare a constructiilor
Articolul 4 Caracteristici ale parcelelor (suprafete, forme, dimensiuni)
Articolul 5 Amplasarea constructiilor fatd de aliniament

Articolul 6 Amplasarea constructiilor fatd de limitele laterale si posterioare ale parcelelor
Articolul 7 Amplasarea constructiilor unele fata de altele pe aceeasi parceld
Articolul 8 Circulatii si accese

Articolul 9 Stationarea autovehiculelor

Articolul 10 Iniltimea maxima admisibila a constructiilor

Articolul 11 Aspectul exterior al constructiilor

Articolul 12 Conditii de echipare edilitara

Articolul 13 Spatii libere si plantate

Articolul 14 Imprejmuiri

Sectiunea IIl _Posibilitati maxime de ocupare si utilizare a terenului

Articolul 15 Procent maxim de ocupare a terenului (POT)

Articolul 16 Coeficient maxim de utilizare a terenului (CUT)
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IV. Prevederi la nivelul unitatilor si subunitatilor functionale

] MI- Zona mixti situati in zona industriala — servicii / activitati industriale ‘

Functiunile propuse (de locuire si servicii), vor reglementa modalitatile de construire ale zonei
functionale.

Autorizarea in zond a constructiilor se va face cu respectarea si corelarea atat a regulilor de baza
privind ocuparea terenului cat si a celor privind amplasarea si conformarea constructiilor.

Generalititi — caracterul zonei

Zona se compune din terenurile ocupate de activitati productive de bunuri (productie “concreta”
incluzand toate categoriile de activitati industriale conform CAEN) si servicii (productie “abstractd”
cuprinzand activitati manageriale, comerciale si tehnice pentru industrie, cercetare, servicii pentru
distributie, expunere si comercializare, la care se adauga diverse alte servicii pentru salariati si clienti,
etc.).

Din aceasta zona fac parte atat unitatile existente care se mentin, se afld in proces de restructurare
presupunand conversie in profile industriale diferite sau in profile de servicii pentru industrie, distributie
si comercializare, cat si terenurile rezervate pentru viitoare activitati productive si servicii.

MI- Zona mixta situatd in zona industriald — servicii / activitati industriale

Reglementari pentru domeniul public

In cadrul procesului de extindere / modernizare a retelei de strdzi, se vor aplica profiluri
transversale unitare, specifice pentru zona de productie si servicii (conform profilurilor stradale
reglementate prin prezentul PUZ) ce vor determina caracterul spatiului public si al zonei.

Spatiile verzi din cadrul tramelor stradale vor fi plantate cu arbori si vegetatie joasa.

Cablurile electrice si de telecomunicatii vor fi realizate / se vor introduce 1n subteran, ca si toate
celelalte retele edilitare, in zonele unde se dezvolta, reamenajeaza sau realizeaza noi spatii publice.

Sectiunea I: utilizare functionala

Articolul 1 - utilizdri admise

conform plansa U02* - Reglementari urbanistice - propunere mobilare:

- activitati productive de diferite profele (agro-industriale, industriale) avand in general marimi mari si
mijlocii, distributia si depozitarea bunurilor si materialelor, parcaje pentru angajati, accese si platforme
pentru mijloace auto — incircat / descarcat si manevre (inclusiv containere). In mod obisnuit sunt permise
activitdtile care necesitd spatii mari in jurul cladirilor §i care sunt compatibile ca vecinatate;

- servicii pentru zona industriald, transporturi, depozitare comerciald, servicii comerciale legate de
transporturi si depozitare

- birouri profesionale, tehnice si manageriale.

cu urmatoarele recomandari:

- parcaje la sol si multietajate;

- statii de intretinere i reparatii auto;

- statii de benzina;

- comert, alimentatie publica si servicii personale;

- locuinte de serviciu pentru personalul care asigurd permanenta sau securitatea unitatilor.
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Articolul 2 - utilizari admise cu conditiondri

- depozite si complexe vanzari en-gros cu exceptia celor care utilizeaza substante explozive sau toxice
conform prevederilor legale;

- depozite si complexe vanzari en-detail numai pentru produse care nu pot fi transportate la domiciliu cu
autoturismul propriu sau cu taxi.

- terenurile accesibile pe cale feratd industriala vor fi rezervate activitatilor productive si de depozitare
care utilizeaza acest mod de transport pentru volume mari de materie prima si produse;

- In cazul conversiei functionale este necesara identificarea si eliminarea surselor remanente de poluare
sau contaminare a solului.

- in cazul conversiei functionale se recomanda reabilitarea si adaptarea cladirilor industriale abandonate.

Articolul 3 — utilizari interzise

cu urmatoarele interdictii:

- localizarea activitatilor poluante si care prezinta risc tehnologic ridicat;

- amplasarea pe DN si DJ a activitatilor care prin natura lor au un aspect dezagreabil (depozite de deseuri
metalice, depozite de combustibili solizi, etc.); astfel de unitéti vor fi retrase de la circulatiile principale
de acces in oras si de la linia de cale ferata principala si vor fi mascate prin perdele de vegetatie 1nalta si
medie;

- se interzice amplasarea unitdtilor de invatamant prescolar, scolar si gimnazial, a serviciilor publice sau
de interes general si a spatiilor pentru sport in interiorul limitelor In care poluarea depaseste CMA.

- se interzice amplasarea locuintelor, cu exceptia locuintelor de serviciu.

Sectiunea II - conditii de amplasare echipare si configurare a cladirilor

Articolul 4 - caracteristici ale parcelelor (suprafete, forme, dimensiuni)
- pentru activitdti productive mici — LOT 2 cu suprafata de 6129 mp si o forma neregulata; LOT 3 387
mp, in forma de L, folosit pentru circulatiile de incinta

Articolul 5 - amplasarea cladirilor fatd de aliniament

- regimul de construire poate fi izolat sau cuplat

- prin plansa U02* - Reglementari urbanistice - propunere mobilare se impune o retragere de 6,00 m fata
de limita vestica, pe care se realizeaza accesul

Articolul 6 - amplasarea cladirilor fata de limitele laterale si posterioare ale parcelelor

conform plansa U02* - Reglementari urbanistice - propunere mobilare:

-cladirile pot fi alipite de constructiile de pe parcelele alaturate cu functiuni similare, situate pe limita de
proprietate, realizdndu-se amplasarea la calcan, in cazul in care acestea nu prezintd incompatibilitati
(trepidatii, risc tehnologic);

- in cazul constructiilor existente, amplasate pe limita de proprietate, se accepta extinderile acestora tot
la limita de proprietate, putandu-se constitui astfel calcanul pe limita respectiva, fara retrageri

- in toate celelalte cazuri, cladirile se dispun izolat de limitele laterale ale parcelei la o distanta de cel
putin 5,00 metri;

- in toate cazurile retragerea fata de limita posterioara a parcelei va fi de minim 5,00 metri;

- in cazul cladirilor amplasate pe parcele situate catre alte unitati teritoriale de referinta decat A, MI, se
interzice amplasarea cladirilor pe limita parcelei catre aceste alte zone;

- se vor respecta distantele minime egale cu jumatate din inaltimea cladirii, dar nu mai putin de 6.00 metri
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fatd de limitele laterale si posterioare ale parcelelor. Nu se admite amplasarea, pe fatadele laterale orientate
spre alte unitdti teritoriale de referinta (in special servicii publice si locuinte) a ferestrelor cu parapetul sub
1,90 metri de la nivelul solului.

Constructiile vor fi in afara coridorului de expropriere CFR, in afara zonei de siguranta c.f. (a carei
limitd este de 20,00 m din axul liniei c.f.) si In zona de protectie c.f. — cu aviz CFR (a carei limitd este de
100,00 m din axul liniei c.f.)

Articolul 7 - amplasarea cladirilor unele fata de altele pe aceeasi parceld

conform plansa U02* - Reglementari urbanistice - propunere mobilare:

- distanta intre cladiri va fi de cel putin 6,00 metri;

- distanta de mai sus se poate reduce la jumatate dacad pe fatadele opuse nu sunt accese in cladire si/sau
dacd nu sunt ferestre care sa lumineze incaperi in care se desfasoara activitati permanente;

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

Articolul 8 - circulatii si accese

cu urmatoarele conditionari:

- pentru a fi construibile, toate parcelele trebuie sa aiba acces dintr-o cale publica sau privata de
circulatie avand o latime de minim 5,00 metri pentru a permite accesul mijloacelor de stingere a
incendiilor si a mijloacelor de transport grele;

- se vor asigura trasee pentru transporturi agabaritice si grele;

- pentru emiterea autorizatiei de construire, se vor prezenta acte care sa ateste rezolvarea juridicd a
accesului la parcela conform documentatiei de urbanism aprobate;

- pentru terenul aferent dezvoltarii strazii se va crea parcela distincta, se va schimba categoria de
folosintain ,,drum”. Parcela se va dona municipiului Alba lulia sau se va institui in favoarea municipiului
Alba Iulia servitute de utilitate publica. Indicii urbanistici (POT,CUT) se calculeaza pe parcela initiala.

Articolul 9 - stationarea autovehiculelor

cu urmatoarele conditionari:

- stationarea vehiculelor atat in timpul lucrarilor de constructii-reparatii, cat si in timpul functionarii
cladirilor se va face in afara drumurilor publice, fiecare unitate avand prevazute in interiorul parcelei spatii
de circulatie, incarcare/ descarcare si intoarcere;

- In spatiul de retragere fatd de aliniament, maxim 40% din teren poate fi rezervat parcajelor cu conditia
inconjurdrii acestora cu un gard viu avand indltimea de minimum 1,20 m.

Articolul 10 - indltimea maximd admisibila a cladirilor
cu urmatoarele conditionari:
- in culoarele rezervate liniilor electrice naltimea se subordoneaza normelor specifice.

- inaltimea cladirilor nu va depasi inaltimea de 50,00 m de la teren sistematizat, exceptie facand utilajele
si echipamentele specifice functiunii zonei, avand regimul de inaltime de maxim P+10

Articolul 11 - aspectul exterior al cladirilor

cu urmatoarele conditionari:

- volumele construite vor fi simple si se vor armoniza cu caracterul zonei si cu vecinatdtile imediate;

- fatadele posterioare si laterale vor fi tratate arhitectural la acelasi nivel cu fatada principala;

- tratarea acoperirii clddirilor va tine seama de faptul ca acestea se percep din Cetate si de pe Tndltimile
inconjurdtoare.
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- culorile folosite pentru constructii vor fi pastelate, deschise, apropiate de cele naturale (alb, nuante de
gri, nuante de crem, culoarea naturala a pietrei, culoarea naturala a lemnului). Se interzice folosirea
culorilor vii, saturate, stridente sau inchise in procent mai mare de 5% din suprafata fiecarei fatade

Articolul 12 - conditii de echipare edilitara

conform plansa U02* - Reglementari urbanistice - propunere mobilare:

- toate cladirile vor fi racordate la retelele publice de apa si canalizare si se va asigura preepurarea apelor
uzate, inclusiv a apelor meteorice, a celor care provin din intretinerea si functionarea instalatiilor, din
parcaje, circulatii si platforme exterioare;

- in cazul alimentarii cu apa 1n sistem propriu se va obtine avizul autoritatii competente care administreaza
resursele subterane de apa.

Articolul 13 - spatii libere si spatii plantate

cu urmatoarele conditionari:

- orice parte a terenului incintei vizibila dintr-o circulatie publicd, inclusiv de pe calea ferata, va fi astfel
utilizatd si amenajata Incat sd nu altereze aspectul general al localitatii.

- suprafetele libere neocupate cu circulatii, parcaje si platforme functionale vor fi plantate cu un arbore la
fiecare 100 mp;

- se vor prevedea plantatii inalte in lungul limitelor incintelor, in special a celor care sunt totodata linii de
separatie fata de alte subzone si unitati teritoriale de referinta;

- fiecare parcela va dispune de o platforma sau de un spatiu interior destinate colectarii deseurilor
menajere, dimensionate pentru a permite colectarea selective a deseurilor si accesibile dintr-un drum
public.

- in cadrul lotului 2 se vor prevedea spatii verzi, spatii plantate §i spatii amenajate in suprafata de
minimum 20%, care vor fi amplasate astfel incat sa participe la agrementarea spatiului public. Acestea
vor cuprinde exclusiv vegetatie (joasa, medie, inalta). Procentul minim de spatii verzi va fi asigurat
compact cu recomandarea de relationare cu spatiul vedre de pe parcela vecina, astfel incdt sda se creeze
un microclimat al zonei.

Articolul 14 - imprejmuiri

cu urmatoarele conditionari:

- imprejmuirile spre strada vor fi transparente, cu inaltimi de minim 2.00 metri din care un soclu de 0.60
m. si vor fi dublate cu un gard viu. In cazul necesitatii unei protectii suplimentare se recomandi dublarea
spre interior la 2.50 metri distanta, cu un al doilea gard transparent de 2.50 m inaltime, intre cele doua
garduri fiind plantati arbori si arbusti;

- portile de intrare vor fi retrase fata de aliniament pentru a permite stationarea vehiculelor tehnice inainte
de admiterea lor 1n incintd, pentru a nu incomoda circulatia pe drumurile publice;

Sectiunea III: posibilititi maxime de ocupare si utilizare a terenului

Articolul 15 - procent maxim de ocupare a terenului (POT)
- procentul maxim de ocupare a terenului va fi de 40%
- regim maxim de inaltime P+10 (respectiv maxim 50,00 m de la terenul sistematizat). Exceptie fac
echipamentele si instalatiile necesare functionarii zonei mixte industriale

Articolul 16 - coeficient maxim de utilizare a terenului (CUT)
- coeficientul maxim de utilizare a terenului va fi de 1,6
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\ Cr — Zona circulatii rutiere ‘

Generalititi — caracterul zonei

Conform ordonantei nr. 43/1997 privind regimul drumurilor

art 19 (4) Zona strazilor include partea carosabild, acostamentele, santurile, rigolele, trotuarele, spatiile
verzi care separa sensurile de circulatie, pistele pentru ciclisti, suprafetele adiacente pentru parcaje,
Stationari sau opriri, precum i suprafetele de teren necesare amplasarii anexelor acestora

Conditiondri primare

Este interzisa schimbarea destinatiei acestei categorii de spatii. Aceasta reglementare are caracter definitiv
si nu poate fi schimbata prin PUZ.

Interventiile vor urmari, pe langd aspectele tehnice, imbunatatirea circulatiei, asigurarea coerentei
imaginii urbane, reabilitarea amenajarilor, a plantatiilor, ameliorarea peisajului si a mediului.
Autorizarea lucrarilor de executie / reabilitare se va face pe baza prezentului Regulament, de la care nu
sunt acceptate derogari.

Profilele transversale vor cuprinde in mod obligatoriu plantatii de arbori in aliniament

Reglementari pentru domeniul public

Procesul de reabilitare $i modernizare a spatiului public se va desfasura numai pe baza de proiecte tehnice
de executie, avizate si aprobate conform legii, proiecte ce vor viza ameliorarea imaginii localitatilor in
concordantd cu caracterul acesteia, dezvoltarea deplasarilor pietonale si a spatiilor destinate acestora,
reglementarea circulatiei autovehiculelor si a parcarii, organizarea mobilierului urban si a vegetatiei.
Cablurile electrice si de telecomunicatii vor fi realizate / se vor introduce in subteran, ca si toate celelalte
retele edilitare, in zonele unde se dezvoltd, reamenajeaza sau realizeaza noi spatii publice.

Sectiunea I: utilizare functionala

Articolul 1 - utilizari admise
* Functiuni aferente echiparii tehnico-edilitare
» Amenajdri destinate infrastructurii de circulatie

> Anexe — cabina portar

> Circulatii carosabile

» Piste de biciclete

» Trotuare, zone pietonale

» Refugii, treceri de pietoni

» Parcaje publice

> Spatii de stationare

> Statii pentru mijloace de transport in comun

» Platforme, alveole carosabile pentru transportul in comun

> Lucrari de arta (poduri, podete, ziduri de sprijin etc.)

» Zone verzi de protectie (plantatii de aliniament, zone verzi mediane, laterale, intermediare etc.)
> Lucrari de intretinere, reabilitare, supralargire

> Lucrari si/sau zone de protectie impotriva poluarii vizuale, fonice, olfactive
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> Toate lucrarile la reteaua de drumuri se vor face conform proiectelor tehnice de drumuri, avizate
si aprobate conform legii

Conform Regulamentului general de urbanism din 27.06.1996 (HG 525 / 1996):
art 18 - Amplasarea fata de drumuri publice
(1) In zona drumului public se pot autoriza, cu avizul conform al organelor de specialitate ale
administratiei publice:
a) constructii si instalatii aferente drumurilor publice, de deservire, de intretinere si de exploatare;
b) parcaje, garaje §i statii de alimentare cu carburanti §i resurse de energie (inclusiv functiunile lor
complementare: magazine, restaurante eic. );
¢) conducte de alimentare cu apa si de canalizare, sisteme de transport gaze, fitei sau alte produse
petroliere, retele termice, electrice, de telecomunicatii si infrastructuri ori alte instalatii sau constructii
de acest gen.
(2) In sensul prezentului regulament, prin zona drumului public se intelege ampriza, fasiile de sigurantd
si fdsiile de protectie.
(21) In scopul asigurarii calitatii spatiului public, a protectiei mediului §i sigurantei si sandtdtii
locuitorilor, precum §i pentru cresterea gradului de securitate a retelelor edilitare, in zona drumurilor
publice situate in intravilanul localitatilor, lucrarile de constructii pentru realizarea/extinderea retelelor
edilitare prevazute la alin. (1) lit. c), inclusiv pentru traversarea de catre acestea a drumurilor publice,
se executd in varianta de amplasare subterand, cu respectarea reglementarilor tehnice specifice in
vigoare.

Articolul 2 - utilizari admise cu conditiondri
Se stabilesc in cazul in care apare necesitatea elaborarii unor documentatii de urbanism sau a unor studii
de specialitate pentru:

= artere ocolitoare

= largirea unor strdzi sau realizarea unor noi artere de circulatie

* modernizarea intersectiilor

Articolul 3 — utilizari interzise
se interzice: Orice utilizari, altele decat cele mentionate anterior.

Sectiunea 11 - conditii de amplasare echipare si configurare a cladirilor
Conform ordonantei nr. 43/1997 privind regimul drumurilor
In zona functionala nu sunt permise constructii

Articolul 4 - caracteristici ale parcelelor (suprafete, forme, dimensiuni)
Nu este cazul

Articolul 5 - amplasarea cladirilor fata de aliniament
Se impune o retragere de minim 2,00 m fatd de aliniament.

Conform Regulamentului general de urbanism din 27.06.1996 (HG 525 / 1996):

art 23 - Amplasarea fata de aliniament

(1) Cladirile vor fi amplasate la limita aliniamentului sau retrase fata de acesta, dupa cum urmeaza:

a) in cazul zonelor construite compact, constructiile vor fi amplasate obligatoriu la aliniamentul
cladirilor existente;
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b) retragerea constructiilor fata de aliniament este permisa numai daca se respectd coerenta §i caracterul
fronturilor stradale.

(2) In ambele situatii, autorizatia de construire se emite numai dacd indltimea clidirii nu depdseste
distanta masurata, pe orizontald, din orice punct al cladirii fata de cel mai apropiat punct al
aliniamentului opus.

(3) Fac exceptie de la prevederile alin. (2) constructiile care au fost cuprinse intr-un plan urbanistic zonal
aprobat conform legii.

(4) In sensul prezentului regulament, prin aliniament se intelege limita dintre domeniul privat si domeniul
public.

Articolul 6 - amplasarea cladirilor fata de limitele laterale ti posterioare ale parcelelor
Se impune o retragere de minim 3,00 m fatd de limitele laterale si posterioare.

Articolul 7 - amplasarea cladirilor unele fata de altele pe aceeasi parcela
Distanta intre cladiri va fi de cel putin 2,00 metri

Articolul 8 - circulatii si accese
Nu este cazul.

Articolul 9 - stationarea autovehiculelor
Conform Regulamentului general de urbanism din 27.06.1996 (HG 525 / 1996):
art 33 - Parcaje
(1) Autorizarea executarii constructiilor care, prin destinatie, necesitd spatii de parcare se emite numai
daca exista posibilitatea realizarii acestora in afara domeniului public.
(2) Prin exceptie de la prevederile alin. (1), utilizarea domeniului public pentru spatii de parcare se
stabileste prin autorizatia de construire de catre delegatiile permanente ale consiliilor judetene sau de
cdtre primari, conform legii.
(3) Suprafetele parcajelor se determina in functie de destinatia si de capacitatea constructiei, conform
anexei nr. 5 la prezentul regulament.
e Stationarea autovehiculelor pe terenuri destinate circulatiilor se va face doar in parcajele
propuse prin prezentul PUZ
Parcajele vor fi inverzite cu cel putin cate un arbore la 4 locuri de parcare
e Necesarul de parcaje va fi dimensionat conform normelor in vigoare pentru fiecare tip de
functiune prezenta in zona, conform anexei nr. 5 la Hotararea 525/1996 privind Regulamentul
General de Urbanism
e Este interzisa realizarea de garaje pe spatiul public pentru asigurarea parcarii sau pentru
depozitare.

Articolul 10 - indaltimea maxima admisibila a cladirilor
Regim de indltime P (pentru anexe)

Articolul 11 - aspectul exterior al cladirilor

cu urmatoarele conditionari:

- volumele construite vor fi simple si se vor armoniza cu caracterul zonei si cu vecinatatile imediate;

- fatadele posterioare si laterale vor fi tratate arhitectural la acelasi nivel cu fatada principald;

- culorile folosite pentru constructii vor fi pastelate, deschise, apropiate de cele naturale (alb, nuante de
gri, nuante de crem, culoarea naturala a pietrei, culoarea naturala a lemnului). Se interzice folosirea
culorilor vii, saturate, stridente sau inchise in procent mai mare de 5% din suprafata fiecarei fatade
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Articolul 12 - conditii de echipare edilitara

- toate cladirile vor fi racordate la retelele publice de apa si canalizare si se va asigura preepurarea apelor
uzate, a celor care provin din intretinerea si functionarea instalatiilor, din parcaje, circulatii si platforme
exterioare;

- in cazul alimentarii cu apa 1n sistem propriu se va obtine avizul autoritatii competente care administreaza
resursele subterane de apa.

Articolul 13 - spatii libere si spatii plantate

- spatiile libere rdmase neocupate cu circulatii, parcaje, amenajari, platforme functionale si terenurile
adiacente circulatiilor, se vor amenaja si planta cu specii locale de vegetatie, si arbori aliniamente de
arbori, conform planselor desenate de Reglementdri Urbanistice, pentru a diminua poluarea cu praf a
localitatilor.

- plantatiile Tnalte se vor dispune conform normelor specifice pentru drumuri

- pentru imbunatatirea microclimatului si pentru protectia constructiilor se va evita impermeabilizarea
terenului neocupat cu infrastructurd de circulatii peste minimul necesar;

- se vor folosi specii de plante/arbori specifice zonei, pentru a nu necesita ingrijire speciald si pentru a
evita consumul suplimentar de resurse necesare pentru intretinerea acestora. De asemenea, speciile locale
rezistd mult mai bine la clima locala, riscul ca plantele specifice acestui areal geografic sa se usuce sau
imbolnaveasca fiind mult mai redus.

Articolul 14 - imprejmuiri

cu urmatoarele conditionari:

- imprejmuirile spre strada vor fi transparente, cu inaltimi de minim 2.00 metri din care un soclu de 0.60
m. si vor fi dublate cu un gard viu. In cazul necesitatii unei protectii suplimentare se recomandi dublarea
spre interior la 2.50 metri distanta, cu un al doilea gard transparent de 2.50 m inaltime, intre cele doua
garduri fiind plantati arbori si arbusti;

- portile de intrare vor fi retrase fata de aliniament pentru a permite stationarea vehiculelor tehnice inainte
de admiterea lor 1n incintd, pentru a nu incomoda circulatia pe drumurile publice;

Sectiunea I1I: posibilititi maxime de ocupare si utilizare a terenului

Articolul 15 - procent maxim de ocupare a terenului (POT)
Pentru anexe — POT max 10%

Articolul 16 - coeficient maxim de utilizare a terenului (CUT)
Pentru anexe — CUT max 0,1
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V. Unititi teritoriale de referinta

Acestea reprezinta suportul grafic din regulament.

UTR-urile, reprezintd instrumentele operationale in sprijinul reglementarilor specifice din PUZ,
se delimiteazd conventional pe baza criteriilor de omogenitate morfologicd si functionald. Ele se
contureaza prin strazi si limite cadastrale, pe baza functiunii predominante ce permite stabilirea
categoriilor de interventie.

Stabilirea UTR-urilor pe zone functionale s-a facut in cadrul PUG.

In cadrul PUZ se preia ca atare si se delimiteazi pe unititi si subunititi functionale.

Sef proiect, Intocmit,
arh. Zsolt Freund Fleschin arh. Karina Man
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