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Ca urmare a cererii adresate de SC CISTAN COMIMPEX SRL prin STANA GHEORGHE-HOREA cu domiciliul in
judetul  BIHOR. mun.. oras. com. MADARAS. sat MADARAS. sectorul , cod postal . str., nr.336 bl. sc.et., ap.. telefon
0771051020 /fax e-mail. nregistrata la nr.22571 din 15.11.2024 ( completare la nr. 12276 din 12.06.2024 ), in conformitate cu
prevederile Legii nr. 350/2001 privind amenajarea teritoriului §i urbanismul. cu modificarile si completarile ulterioare, se emite

AVIZUL DE OPORTUNITATE
Nr. 21 din Sedinta CTUAT din data 06.12.2024

pentru PUZ — Reconversie functionald din zona industriali in zona de locuinte colective si functiuni complementare,
generat de imobilul cu nr. cadastral 101843 in suprafati totald de 7011,0mp, situat in municipiul SALONTA, str. Marisesti,
nr.5 judetul Bihor. cu respectarea urmatoarelor conditii:

L. Teritoriul care urmeaza sa fie reglementat prin PUZ — se vor lua in studiu intreaga insula, zona cuprinsa intre strazile
Maragesti, Republicii, lon Creangi.

2.Conform anexei*5) la prezentul aviz, terenul cu numarul cadastral 10184 este proprietate privata-cu categoria de folosinta
curti-constructii in intravilan in suprafafd totald de 7011,0mp. fiind delimitat la N, la E, la S-E de proprietati ptivate-zona de
industrie si la S-V de str.Marasesti. Accesul se realizeaza din drumul public, str.Marasesti.

Categoriile functionale ale dezvoltdrii si eventuale servituti

Reglementarea indicatorilor urbanistici intravilan, pentru functiunea — UTR nr.6 — L3c-locuire colectiva si functiuni
complementare

Reglementarea accesului, necesar functionarii cocrente a zonei, in corelare cu documentatiile de urbanism aprobate pt aceasta
zond, acces direct in teren. Echiparea tehnico-edilitar, zona de protectie si de sigurantd a drumurilor, infrastructurii existente:

3. Indicatori urbanistici obligatorii (limite valori minime $i maxime) - se propune reconversia zonei din industrie in zoni de
locuinte colective si functiuni complementare, stabilirea conditiilor de acces, echiparea edilitari si stabilirea indicatorilor
urbanistici. Reglementiri: Intravilan, POTmax.=40,0%, CUTmax.=2,0; Regim de iniltime S(D)+P+5E cu Hmax.cornisi-
18,0m si Hmax=22,0m pentru casa scirii si echipamente tehnologice;retragere stradi-la aliniamentul drumului; retrageri
laterale si posterioard-min.9,0m, dar nu mai putin de H/2 pentru clidirile principale—cu respectarea si OMS 119/2014;
anexele tehnice si constructiile ugoare pentru adépostirea bicicletelor si parcajelor la sol se vor amplasa cu respectarea
codului civil si vor avea regim parter cu Hmax-3,5m si o distantd de min.Sm fati de ferestrele inciperilor de locuit;
parcirile se vor realiza in interiorul incintei, conform anexei nr.5 din HG 525/1996; spatii verzi amenajate conform HG
525/1996-min.30% din suprafata lotului; se propun aproximativ 130 apartamente si 135 locuri de parcare, conform
Plansei 04—Reglementari propuse, intocmiti de catre SC SAPIENT DESIGN SRL, arh. MARITAN IOANA-RAMONA.

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

Acces la drum, se vor studia utilitatile publice necesare functiondrii, retrageri fatd de drum, nr. parcaje conform HG

525/1996. Accesul auto si accesul pictonal se face din drumul public, st MARASESTI, ajustind gabaritul de acces existent.

Alimentarea cu energie electrica, fibra optica RDS, apa si canalizare prin bransare la retelele existente in zona, pe cheltuiala

beneficiarului: incalzire prin centrala termica; telecomunicatii - prin intermediul retelelor de telefonie mobila; deseurile de tip

mengjer se colecteaza selectiv in containere sau pubele, care se transporta periodic la depozitul de deseuri, prin contract cu
firma de salubrizare.

5. Capacitatile de transport admise- conform administrator drum

Cele existente, in caz de nerespectare conform acord administratori drumuri.

6.Acorduri/Avize specifice ale organismelor centrale si/sau teritoriale pentru P.U.Z. - cele mentionate in certificatul de
urbanism, zond de separare Tntre functiuni-fasii de protectie fati de zonele de industrie nereglementate-cu interdictie de
construire, figurare platformi depozitare deseuri menajere, relatia dintre numirul de apartamente si locurile de parcare,
locuri de joacd. Se vor figura functiunile reale din teren si culorile aferente; acordul legalizat al vecinilor direct afectati
pentru functiune, studiu fonic si plan de actiune conform art.18(3) din Ordin 233/2016 pentru aprobarea Normelor
metodologice de aplicare a Legii nr. 350/2001 privind amenajarea teritoriului si urbanismul si de elaborare si actualizare a
documentatiilor de urbanism.

7.Se va respecta procedura de consultare a populafiei conform prevederilor Legii nr.350/2001 cu completirile si
modificdrile ulterioare, a ordinului MDRT 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.

Prezentul aviz este valabil de la data emiterii sale pe toata durata de valabilitate a Certificatului de urbanism nr.111 din

23.04.2024 emis de CONSILIUL JUDETEAN BIHOR.

Arhitect-sef*),
IOANA- ABELA FILIP

Intocmit ?ﬁe Maria /3 ex.;
Taxa 2 @é cordin nr. 1983/ 15,11.2024 \

410033, Oradea, Parcul Traian nr. 5
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PLAN URBANISTIC ZONAL

OBIECTIV: RECONVERSIE FUNCTIONALA DIN
ZONA INDUSTRIALA IN ZONA DE LOCUINTE
COLECTIVE SI FUNCTIUNI COMPLEMENTARE
AMPLASAMENT: Marasesti, nr. 5, nr. cad. 101843,
Salonta, Jud. Bihor

BENEFICIAR: CISTAN COMIMPEX S.R.L.

MEMORIU GENERAL SI REGULAMENT LOCAL DE URBANISM

1. Introducere
1.1. Date de identificare a documentatiei:

- denumire proiect: RECONVERSIE FUNCTIONALA DIN ZONA INDUSTRIALA IN ZONA DE
LOCUINTE COLECTIVE SI FUNCTIUNI COMPLEMENTARE

- beneficiar: CISTAN COMIMPEX S.R.L. -|reprezentantidF, Sfafia GhebigheMbrea

- elaborator: S.C. SAPIENT DESIGN S.R.L.}- OR%DE?\-“&--‘!*&E{ N_:\’ “H I_!\fl?:’—\%E -

- data elaborarii: decembrie 2024 AVIZOF\"! R .:- )ﬁt : :'”;:ff Sl

1.2. Obiectul lucrarii: A ' ‘j\‘ \ I/<é : e

- Prevederile temei program, conditiile de amplasalL-si-rm“ﬁ}:‘:;l.rE“.“t'a comanda beneficiarilor, prezenta

documentatie trateaza reconversia si reglementarea functionala, ale unui teren situat in intravilanul
mun. Salonta, cu suprafata de 7011 mp, pentru schimbarea destiantiei conform celei aflate in
imediata vecinatate a zonei studiate L3, prin reconversia functionala, din zona I.D.n. in zona
functionala Lc¢3. Terenul studiat are in prezent un acces principal din str. Marasesti, nr. topo.
3073/26 - domeniu public al mun. Salonta respectiv 3073/79 parcela cu detinatia de drum conf.
coala cartii funduare nr. 14125,

- De asemenea se propune reconversia intrgii zone afalata intre strazile Marasesti si Ion Creanga, din
zona IDn-Industrie nepoluanta in zona de Restructurare, denumita prin prezenta documentatie
RIDn.

2. Incadrare in zona

2.1. Concluzii ale documentatiilor deja elaborate:

Situarea obiectivului in cadrul localitatii, cu prezentarea caracteristicilor zonei / subzonei in care este
inclus:

- Conform PUG mun. Salonta, aprobat, terenul cu nr. cad. 101843 este intravilan, amplasat in UTR L.D.n =
Zona unitatilor industriale nepoluante, depozite, conform PUG mun. Salonta.

Partea de Sud a zonei studiate, respectiv terenul cu nr CAD 102414, este o zona de Industrie si depozitare
nepoluante aflata intre zona L1 - Locuinte individuale si zona L3- Locuinte colective. Se considera oportuna
restructurarea acestei zone astfel incat sa se integreze intre cele doua zone de locuire.

3. Situatia existenta

3.1. Prezentarea zonei studiate ( amplasamentul):

- terenul studiat, cu nr. Cad. 101843, se afla intr-o zona cu activitatea de depozite nepoluante in
imediata vecinatatea a zonei de locuinte colective .

- accesibilitatea la caile de comunicatie:



. Terenul studiat are in prezent un acces principal la str. Marasesti, din nr topo 3073/26 aflat in
‘posesia municipiului Salonta categoria de folosinta drum, sau ur. topo 3073/79 parcela cu
detinatia de drum conf. coala cartii funduare nr 14125, atasatei prezentei documentatii.

- suprafata ocupata, limite, vecinatati: Terenul pentru care s-a efectuat prezentul studiu, are o

suprafata de 7011 mp;
- la VEST — drum -domeniu public al mun. Salonta - nr. topo. 3073/26 - 3073/79
- nr cad. 114299 - drum -domeniu plublic al mun. Salonta.
- la SUD — proprietate privata — nr. Cad. 102414 -CRISAN VASILE - incinta industriala
subzona depozite nepoluante;
- la EST — proprietate privata — nr. Cad. 102414 -CRISAN VASILE - incinta industriala
subzona depozite nepoluante;

- la NORD — proprietate privata - nr. Cad 114092 -SOCIETATEA COOPERTATIVA DE
CONSUM SALCOOP SALONTA - nr. Cad.110388 COCIUBEI DUMITRU-DANIEL

- suprafete de teren construite si suprafete de teren libere:

In prezent, pe teren nu exista constructii:

- Lanord: exista linie electrica aeriana;

- caracterul zonei, aspectul arhitectural urbanistic: zona este construita dens cu functiuni majoritare
de servicii tehnice, comert, depozite nepoluante, locuire colectiva, locuinte individuale, incinte
depozitare nepoluante.

- tipul de proprietate asupra terenurilor, circulatia terenurilor:

Terenul studiat este proprictate privata al persoanei juridice , astfel:
CF nr. 101843 — nr. cad. 101843 — proprietate privata — proprietar: CRISTAN COMIMPEX S.R.L.

Terenul studiat are o panta foarte lina, de 2,5 %, cu scadere de aprox. | m dinspre strada Marasesti spre
zona de Est, pe o lungime de aprox. 88 ml.

3.2. CIRCULATIA TERENURILOR :
In prima etapa:

3.3.
Nu este cazul in aceasta ctapa.

SIHOR
“SCHIMBARE
._1"\* 64 12202

34.  Echipar iste i ri
Pana in prezent, ca si echipare edilitara existenta:
- Pe teren - energie electrica,
- Pe strada Marasesti - apa, canalizare menajera, canalizard
RDS.

4. REGULAMENT LOCAL DE URBANISM PENTRU TEREN STUDIAT - incinta

in suprafata de 7011 mp - nr. cad. actual 101843 Salonta:
Propunerile de ocupare si utilizare a terenurilor, precum si conditiile de realizare a constructiilor
privind:
obiectivele noi, solicitate prin tema-program: Asa cum s-a precizat la capitolul OBIECTUL LUCARII,
prin aceasta documentatic propunem reconversia functionala din zona industriala si depozitare
nepoluante in locuinte colective cu functiuni complementare si, reglementarea functionala a terenului cu
nr. Cad. 101843.
- Se propun pastrarea acesului existen cu o ajustarea a gabaritului de acces pe parcela luata in studiu.

- ZONARE FUNCTIONALA PROPUSA: O ZONA UTR E3c ;




Zona functionala propusa, include drumuri /alei private, zone verzi, cladiri principale si cladiri anexa
complementare functiunilor principale, sau cu rol tehnologic / edilitar. ’

UTR L3¢ =7.011 MP

4.1. ZONA FUNCTIONALA UTR L3c - Locuinte colective

UTILIZARI ADMISE:

Locuinte colective

Functiuni tertiare

UTILIZARI ADMISE CU CONDITIONARI:

- Functiuni de invi(imant prescolar sau invatamant complementar

- Functiuni de siinatate si asistentad sociala

- Comert si alimentatie publica la parterul imobilului aflat spre domeniul public
Conversia lunctionald in cazul locuintelor situate la parterul cladirilor existente cu conditia asigurarfi
accesului direet din exterior. Diterenta de nivel Intre teren si nowva intrare va i de maximum (rei trepte,
Eyentuale diferente de nivel pand la cota parterului pot ti preluate doar fn interior. Admisibilitalea
deschiderii unui acees pe o fatada nu ¢ garantata. fiind determinata de configuratia si arhitectura
cladirii. Pentru activitati cu acces public limitat / ocazional (birouri ete) se admite utilizarea accesului
comun. cu acceptul locatarilor apartamentelor.

Elemente alerente infrastructurii tehnico-edilitare. cu conditia amplasarii acestora in subteran sau in
atara spatiului public.

Instalatii exterioare (de climatizare. de incdlzire. pompe de caldurd ete) cu conditia ca in functionare
acestea s producd un nivel de zgomot care sé fie inaudibil la nivelul ferestrelor vecinitor,

Garaje publice sau private sub si supraterane in cladiri dedicate cu urmitoarele conditii:

(a) sa nu ocupe exclusiv frontul spre spatiul public (sa fie retrase spre interiorul parcelei cu minimum
8 m. sau sa fie dispuse in spatele unui tract dedicat altor functiuni)

(b) accesul autovehiculelor s se realizeze. acolo unde este posibil din strazi cu circulatie redusa /
sceundare si sa fie organizat astfel incat sa nu perturbe traficul Activitdti de tip tertiar ale locatarilor
desfagurate in interiorul locuinielor. fard ca acest fapt s implice o conversie functionald — servicii
prolesionale sau manufacturiere. cu urmatoarele conditii:

(a) sa se destagoare in apartamentul in cauza in paralel cu tunctiunea de locuire

(b) suprafata utila ocupata de acestea. in scopul desfasurarii activitatii de baza. s nu

depiseasca 50 mp

(¢) sd implice maximum 3 persoane

(d) sd aiba acces public limitat (ocazional)

(¢) sd nu producd poluare fonica. chimica sau vizuala

(I) activitatea (inclusiv depozilarea) sa se desfagoare numai n interiorul locuintei

UTILIZARI INTERZISE:

Activitagi / servicii de tip industrial sau cvasiindustrial. poluante de orice naturd. cu risc tehnologic
sau incomode prin traficul generat.

Depozitare en gros.

Depozitare de materiale refolosibile.

Comert en detail n cladiri independente de tip supermarket. hypermarket (big box). mall etc.
Locuire de tip individual.

Constructii provizorii de orice natura.

Garaje in cladiri provizorii sau permanente independente amplasate in interiorul parcelelor,
[nstalatii tehnologice / utilaje exterioare. montate pe fatada dinspre spatiul public a imobilelor.
Publicitate comerciald realizata cu nerespectarca regulamentului de publicitate stradala local.

aprobat:
Reparatia capitald. restructurarea. amplificarea (mansardarea. elajarca. extinderea in plan) in orice



scop a cladiritor provizorii sau parazitare. : .
Sunt interzise luerari de terasament si sistematizare verticala de naturd sa afecteze amenajarile din
spatiile publice sau de pe parcelele adiacente. Acestea se pot executa. daca particularitatile
amplasamentului o impun. cu acordul proprictarilor direct alectati:

CARACTERISTICI PARCELE - SUPRAFETE, FORME, DIMENSIUNI:

[1t cazul unei lotizari ulterioare celei propuse prin prezenta documentatie de urbanism, se considera
construibile parcelele care indeplinese cumulativ urmatoarele conditii:

(a) sa atba front la strada

(b) lungimea frontului la strada sa fie de mai mare sau egala cu 21 m

(¢) addancimea este recomandat sa fic mai mare decat {rontul la strada

(d) supralata sa (ic mai mare sau cgala cu 800 mp

(e) sa aiba forma regulati

Fac exceptie de la regulile de mai sus, loturile cu destinatic de drum, parcaje si zone verzi.
Loturile propuseprin prezenta documentatic de urbanism, cu exceptia celor destinate
drumurilor publice, se vor putea comasa ori diminua ¢a numar, cu conditia asigurarii
accesului fiecarui lot rezultat, la un drum public, direct, ori prin servitute de trecere cu
mijloace auto, cu piciorul si pentru asigurarca bransarii la utilitati publice.

AMPLASAREA CLADIRILOR FATA DE ALINIAMENT:

- Se propune front la alintamentul dramului public propus catre vest.

- Fata de drumul privat interior. vor respecta prevederile OMS 11972014,

AMPLASAREA CLADIRILOR FATA DE LIMITELE LATERALE S1 POSTERIOARE ALE
PARCELELOR:

- intre cladirile situate in interiorul actualei limite de proprietate. distanta se va calcula pentru a se
asigura insorirea minima a incaperilor de locuit proprii si invecinate, in conformitate cu art. 3 al OMS
11972014 actualizat. dar nu va i mai mica de h m intre tatadele cu levestre ale incaperilor de tocuit
ale cladirilor amplasate in regim izolat,

- retragerile lata de limitele laterale si posterioara vor respecta prevederile normativelor in vigoare (Codul
Civil st respectiv OMS [19/2014). dar nu mai putin de 9 m sau sau mai mare sau egala cu h/2

- anexcle tehnice si constructiile usoare pentru adapostirea bicicletelor si parcajelor la sol se vor
amplasa cu respectarea Codului Civil si vor avea regim de inaltime parter, cu [l max. 3.5 m de a CTA.
cu conditia a se pastra o distanta minima de 3.5 m tata de fatadele cu ferestre ale incaperilor de locuit:
- in toate cazurile. se vor respecta pentru cladirile propuse, distantele de protectic /siguranta ale
retelelor de utilitati acriene si subterane existente pe terenul studiat si in imediata vecinatate a acesluia.
in conformitate cu speciticatiile avizelor eliberate de catre detinatorii de utilitati.

CIRCULATII SI ACCESE:

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

Se vor prevedea accese pietonale si carosabile de acces la garaje. conform normelor.,

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

Pentru amenajérile curtilor cu rol pietonal si carosabile din interiorul parcelelor se recomanda utilizarea
Imbracdmintilor permeabile.

STATIONAREA AUTOVEHICULELOR:

Locuinte colective (multifamiliale):

- 1 loc de parcare / apartament. pentru apartamente cu AU mai mica decat 100 mp

/

- 2 locuri de parcare / apartament. pentru apartamente co AU mai mare decat 100 mp

Comert en detail: - [ loc de parcare la 35 mp suprafata de vanzare. pentru functiuni cometrciale
(magazine integrate parterului cladivilor multifunctionale. complexe. centre si galerii comerciale), dar
minimum 2 tocuri

de parcare

- I loc de parcare la 50 mp supralata de vanzave, pentru funcfiuni comerciale cu numar redus de clienti



(comert specializat. produse care nu sunt de larg consum: anticariate, galerii de artd, desfacere de produse
manufacturiere. desfacerea unor produse dedicate exclusiv unor anumite categorii profesionale sau de
utilizatori ete)

Unitati de alimentatie publiea (restaurante. calencle, cantine e(e), sili pentru festivitati: un loe de
parcare 1a 9 mp suprafatd utila a salii de mese / silii de festivitag.

Atunci cand se prevad functiuni diferite i interiorul aceleiagi parcele. necesarul de parcaje va fi
determinal prin insumarea numaruiui de parcaje necesar fiecarei functiuni in parte.

Se admite stationarea / parcarca autovehiculelor in incintele cladirilor. cu conditia asigurarit distantei de
minimum 5 m (conform prevederi OMS 1197 2014) de la cel mai apropiat parcaj la ¢ladiri invecinate cu
destinatia de locuire. in cazul in care vecinatatile au functiune rezidentiald. Suprafetele verzi nu pot [i
diminuate pentru amenajarea de spatii de parcare. Se poate asieura necesarul de parcaje la subolul
demisolul cladirilor. ori in cladiri independente subterane / suprateranc.Alternativ, se poate asigura
stationarea autovehiculelor in cladiri sau pe terenuri dedicate. situate la o distantd de maximum (50 m de
imobil, dacd pentru locurile necesare existd un drept real de folosinti. ‘

**%* PENTRU LOCURILE DE PARCARE DIN CLADIRI SI PENTRU CELE AMENAJATE LA SOL, SE
VOR RESPECTA MASURILE PREVAZUTE IN LEGEA NR. 101/2020 PENTRU MODIFICAREA SI
COMPLETAREA LEGII NR. 372/2005 PRIVIND PERFORMANTA ENERGETICA A CLADIRILOR , art.
13.1, referitoare la instalarea tubulaturii incastrate pentru cabluri electrice, pentru a permite instalarea intr-o
etapa ulterioard a punctelor de reincdrcare pentru vehicule electrice, corelat cu functiunea pe care o deservesc
locurile de parcare prevazute; De asemenea, se vor respecta prevederile legii nr. 280 /2023 privind accesul cu
prioritate pentru femei gravide, precum si pentru persoane insotite de copii cu vérsta de pand la 5 ani, si nume:
“Articolul 4. In spatiile de parcare aparfindnd entitdfilor publice §i private, precum §i in spatiile de parcare
organizate de cdtre acestea, dacd numdrul locurilor de parcare este mai mare de 10, vor fi amenajate,
rezervate si/sau semnalizate minimum 4% din numdrul total al locurilor de parcare, dar nu mai putin de 2
locuri, pentru parcarea mijloacelor de transport folosite de cdtre femeile gravide, precum §i de cdlre
persoanele insotite de copii cu vdrsta de pdnd la 5 ani. Dacd numdrul locurilor de parcare este mai mic de 10,
dispozitiile prezentului articol nu se aplicd.”

INALTIMEA MAXIMA ADMISA A CLADIRLOR:

S/ID+HP S

-inaltimea maxima la cornisd nu va depagi 18 m. iar indl{imea totald (maxima) nu va depisi 22 m
Depasiri punctuale admise cu maxim 3.5 m a inatimii masime peste elaj 3 - pentru casa scarii si pentru
echipamente tehnologice:

ASPECTUL EXTERIOR AL CLADIRLOR:

- autorizarea executdrii constructiilor este permisa numai daca aspectul lor exterior nu contravine
funciiunii acestora. caracterului zonei (hg 325/1996. art. 32) asa cum a fost el descris in preambul i

peisajului urban.

- autorizarea execuldrii constructiilor care. prin conformare. volumetrie si aspect exterior. intra in
contradictie cu aspectul general al zonei si depreciazé valorile general acceptate ale urbanismului si
arhitecturii. este interzisa. (hg 325/1996. art. 32).

- firmele comerciale / necomerciale i vitrinele vor respecta reglementarile cuprinse in regulamentul
local de publicitate stradala al mun. Salonta.

CONDITII DE ECHIPARE EDILITARA SI EVACUAREA DESEURILOR:

Zona e echipata edilitar complel.

Toate cladirile se vor racorda pentru asigurarca utilititilor necesare la refelele edilitare publice.

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

Firidele de bransament si contorizare vor [ integrate in imprejmuiri.

Se interzice dispunerea acriand a cablurilor de orice tel (electrice. telefonice. CATV ele).

Parcela va dispune de un spatiu intevior (eventual integrat in ¢ladire) destinat colectarii deseurilor
menajere. accesibil din spatiul public. cu conditia asigurarii distantei de minimum 3 - 10 m (conform
prevederi OMS 1197 2014). de la cel mai apropiat punct de colectare deseuri. amenajat in alara
cladirii. la cladiri invecinate cu destinatia de locuire.

SPATII LIBERE SI SPATII PLANTATE:




Pe ansamblul unci parcele. spatiile verzi organizate pe solul natural vor ocupa minimum 30% in cazul
parcelelor comune si minimum 25% in cazul parcelelor de colt si vor cuprinde exclusiv vegetatie
(joasa. medie si inalta). Tn cazul in care se prevad garaje/parcaje subterane care depdsese amprenta
cladirii. 30% din spatiile verzi reglementate se vor putea dispune la partea superioard a acestora.
Prin exceptie. pe parcelele ce includ cladivi supraterane cu garaje / parcaje colective cu acces public.
avind minim 40% din supralata construitd desfasurata destinata acestora, spatiile verzi organizate pe
solul natural vor ocupa minim 5% din suprafafa totala.

Spre stradd/spatiul public, in zonele de retragere fa(a de aliniamente (griadina de latadd). minim 60%
din suprafete vor {i organizate ca spatii verzi.

Eliminarca arborilor maturi este interzisi. cu exceptia situatiilor in care acestia reprezintd un pericol
iminent pentru sigurania persoanelor sau a bunurilor sau ar impiedica realizarea constructiilor
autorizate.

Se recomandd ca. in interiorul cvartalelor. mai ales in cazul in care locuirea ¢ prezentd, spatiul
neconstruit sa lie utilizat pe principiul contractului de curte comuna (spatiul neconstruil sa tic folosil
in comun, mai ales in scop rezidential),

IMPREJMUIRI:

Imprejmuirile orientate spre spatiul public vor avea un soclu opac cu inlfimea maxima de 80 cm si o parte
transparentd, realizata din grilaj metalic sau Intr-un sistem similar care pemite vizibilitatea in ambele directii i
patrunderea vegetatiei. Indl{imea maxima a imprejmuirilor va fide 2.5 m. lmplejmuulle vor putea fi dublate de
garduri vii.

Imprejmuirile spre parcelele vecine vor avea maximum 2,5 m inal{ime si vor fi de tip transparent sau opac.
Portile imprejmuirilor situate in aliniament se vor deschide fara a afecta spatiul public.

Tratamentul arhitectural al imprejmuirilor va fi corelat cu cel al cladirilor aflate pe parcela.

Amplasarea imprejmuirii va respecta prevederile Codului Civil referitoare la zidul comun.
PROCENT MAXIM DE OCUPARE A TERENULUI:

- PENTRU PARCELELL COMUNI::

POT MAXIM = 40%

- Pentru parcele ce includ cladiri cu garaje/parcaje colective supraterane cu acces public. in care cel
putin 40% din supratata construita destasurata supraterana este destinala acestora:

POT MAXIM = 60%

ACEASTA REGLEMENTARE SE VA APLICA SIIN CAZUL EXTINDERI CLADIRILOR
EXISTENTE SAU AL ADAUGARI DE NOI CORPURI DE CLADIRE. CALCULUL
FACANDU-SE IN MOD OBLIGATORIU PE INTREAGA PARCELA, IN INTELES
URBANISTIC (conform L350 /2001 - “daca o constructie este edilicatd pe o parte de teren
dezmembrata dintr-un teren deja construit. indicatori

urbanistici se calculeaza in raport cu ansamblul terenului inigial. adaugandu-se suprafaa planseelor
existente la cele ale noii constructii™).

COEFICIENT MAXIM DE UTILIZARE A TERENULUI:

PENTRU PARCELELE COMUNE:

CUT MAXIM = 2.00

- Pentru parcele ce includ cladiri cu garaje/parcaje colective supraterane cu acces public, in care cel
putin 40% din suprafata construita deslasurald supraterana este destinata acestora:

CUT MAXIM =24

ACEASTA REGLEMENTARE SE VA APLICA SIIN CAZUL EXTINDERIL. MANSARDARII.
SUPRAETAJARII CLADIRILOR EXISTENTE SAU Al. ADAUGARII DE NOI CORPUR! DE
CLADIRE, CALCULUL FACANDU- SE IN MOD OBLIGATORIU PE INTREAGA PARCELA,
N IN]ELEY URBANISTIC (conform L350/ 2001 - “daci o constructie este edilicala pe o parte de
teren dezmembratd dintr-un teren deja construit, indicatorii urbanistici se calculeazi in raport cu
ansamblul terenului initial. adaugandu-se suprafata planseclor existente la cele ale noii constructii™).
CONDITII DE ELIBERARE A AUTORIZATIEI DE CONSTRUIRE PENTRU
LOTUL PROPUS:




I) Pentru loturile propuse pe zona functionala L3e:

- 1) Autorizarea executdrii constructiilor este permisd numai daci existd posibilitatea racordirii de noi consumatori la
retelele existente de apa, la instalatiile de canalizare si de energie electric, la retele existente.

- 2) Se poate deroga de la prevederile alin. (1) cu avizul organelor administratiei publice competente, dacd beneficiarul se
obligd sd prelungeasca reteaua cxistentd, in cazul in care aceasta are capacitatea necesar, sau se obligd fie sd mareasca
capacitatea refelelor publice existente, fie s construiasca noi retele.

- 3) In cazul acordarii unei derogri pe baza alineatului (2), autorizatia de construire poate fi emisa in conditiile legii si
numai dupi demararea procedurii de autorizare / autorizarea de ciitre administratia locals sau de citre furnizorii
de utilitafi abilitati a lucririlor de extindere / prelungire / realizare a retelelor edilitare. Dupa caz, in functie de
decizia administratiei publice locale, finalizarea si receptionarea de citre administrajia locala sau de citre furnizorii de
utilitagi abilitati a lucrérilor de extindere / prelungire / realizare a retelelor edilitare, se poate face pana la receptia la
terminarea lucrarilor a imobilului construit in baza unei autorizatii de construire;

de utllllan de mcmta, ori ingroparea .*' modlﬁcare retelelor supraterane si subteraue cxlstente pe amglasament si

in vecinatatea acestuia, Autorizatia de Construire se va elibera conform prevederilor legale, fara alte conditionari
particulare,

- Solutii pentru reabilitarea ecologica si diminuarea poluarii ( dupa caz): - nu este cazul
- Asigurarea utilitatilor (surse, retele, racorduri) : Pentru asigurarea utilitatilor, propunem urmatoarea

rezolvare:

- apa potabila - bransare la retea existenta pe str. Marasesti
- canalizare menajera - bransare la retea existenta pe str. Marasesti
- canalizare pluviala - bransare la retea existenta pe str. Marasesti
- curent electric -bransament la retea existenta str. Marasesti
- agent termic - bransare la retea termoficare din zona

4.3. ZONA FUNCTIONALA PROPUSA UTR RIDn - Restructurarea zonelor cu caracter
industrial

Unitati industriate nepoluante allate in general in proprictate privatd. dispunand de suprafe(e insemnate de
teren. situate in locatii importante pentru dezvoltarea orasului.

Prin PUG teritoriile industriale existente isi pastreazi destinatia actuali. Pana la

elaborarea unei documentatii de urbanism in vederea restructurarii / schimbarii destinatiei terenurilor.
interventiile in aceste zone se vor conforma RLU ateremt UTR [Dn,

Restructurarea / schimbarea destinatiei terenurilor unitatilor industriale poate i

acceptatd de cétre administratia publica locali.

Pentru schimbarea destinatiei acestor terenuri. dupa caz, se va elabora PUZ. sau se va aplica o Procedura

de restructurare.

UTILIZARI ADMISE:

Structurd lunctionald mixta incluzand:

Locuire colectiva.

Functiuni administrative,

Functiuni de administrarea atacerilor,
Functiuni financiar-bancare.

Functiuni tertiare

Functiuni de cult

Functiuni culturale

FFunctiuni de invatamant si cereetare,

[Functiuni de sandtate (cu caracter ambulatoriu)
Functiuni de turism

Locuirea va ocupa in mod obligatoriu intre 30 i 70% din supratata construitia deslasurata totala (raportul




optim intre locuire si celelalte activitati ar i de 1:1). Partercle spre principalele spatii publice vor avea
functiuni de interes pentru public.

UTILIZARI ADMISE CU CONDITIONARI

Se admite conversia si restructurarea cladirilor industriale sau de alt fel existente pentru tipurile de
activitati admise. cu conditia infegrarii acestora in noua structurd urband.

Locuinte individuale:

(a) elaborarea si aprobarea. in prealabil. a unui PUZ/PUD in vederea parcelarii

Garaje publice sau private sub si supralerane in clidiri dedicate cu urmitoarele conditii:

(a) sd nu ocupe exclusiv frontul spre spatiul public sau sa fie dispuse in spatele unui tract dedical altor
functiunt.

(b) se recomanda ca accesul autovehiculelor s se realizeze din strizi cu circulatic redusd si sa (e
organizat astlel incal sa nu perturbe traficul.,

Spalatorit auto, cu urmatoarele conditii:

(a) activitatea de spdlatorie nu este fnsotita, pe aceeasi parcela. de activitd(i precum service

auto, tinichigerie. vopsitorie sau alte servicii tehnice asemanitoare:

(b) numarul boxelor/ spatiilor destinate spalarii este limitat la unul singur. Nu s¢ admit

extinderi ale unitatilor existente:;

(c) existd posibilitatea parcarii pentru clientii aflati in asteptare:

(d) spalatoria se afla la o distania minima de 15 m (ata de orice fereastrd a unei locuinge:

(¢) claborarea si aprobarea. in prealabil. a unui PUD in vederea organizirii acceselor si functiunilor pe
parcela.

UTILIZARI INTERZISE:

Activitali / servicii de tip industrial sau cvasiindustrial, poluante de orice natura. cu risc tehnologic sau
incomode prin traficul generat.

Depozitare en gros.

Depozitare de maleriale refolosibile.

Conierf en glos.

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

Comer( i alimentatie publica practicate prin deschideri in vitrine / ferestre.

Garaje n cladiri provizorii sau permanente independente amplasate in interiorul

parcelelor.

Elemente supraterane independente ale infrastructurii tehnico-edilitare dispuse pe spatiul public.
Ansambluri monofunctionale rezidentiale.

Constructii provizorii de orice naturd.

Instalatii tehnologice / utilaje exterioare. montate pe fatada dinspre spatiul public a

imabilelor.

Publicitate comerciala realizat. cu nerespectarea regulamentului de publicitate stradala local. aprobat:

AMPLASAREA CLADIRILOR FATA DE ALINIAMENT:

[n conformitate cu PUZ / PUZ de restructurare.

AMPLASAREA CLADIRILOR FATA DE LIMITELE

LATERALE SI POSTERIOARE ALE PARCELELOR:

Cu exceptia situatitlor unde cladirile se inscriu ntr-un front construil existent — cand

acestea se vor alipi limitelor laterale (calcanelor),— retragerea fala de limitele laterale ale parcelelor va fi
mai mare sau egala cu jumatate din inaltimea cladivilor. masurata la cornisa superioaré sau atic in punctul
cel mai inalt. dar nu mat putin de 4.5 m.

Retragerea fald de limitele posterivare ale parcelelor va [ mai mare sau egald cu




Indltimea cladirifor. masurata la cornisa superioard sau atic in punctul cel mai inalt. dar numai putin de 9
n.

In toate cazurile se vor respecta prevederile Codului Civil sioale OMS 119 7 2000 privind insoriven
incaperitor de locuit,

INALTIMEA MAXIMA ADMISA A CLADIRILOR:
In conformitate cu PUZ/ PUZ de restructurare.

SPATII LIBERE SI SPATII PLANTATE:

Peansamblul unei parcele. spatiile verzi organizate pe solul natural vor ocupa minim

30% din supralata totald si vor cuprinde exclusiv vevetatie (joasd. medie si inaltd). In cazul in care se
prevad caraje/parcaje subterane care depasesce amprenta cladirii. 30% din spatitle verzi reglementate se
vor putea dispune la partea superioard a aceslora.

Spre strada /£ spatiul public, in zonele de retragere fata de aliniamente (gradina de

fatada). minim 60% din supratete vor fi oreanizate ca spaiii verzi.

Eliminarea arborilor maturi este interzisa. cuy exceptia situaliilor in care acestia reprezinld un pericol
iminent pentru siguranta persoanclor sau a bunurilor sau av impiedica realizarea constructiilor autorizate

PROCENT MAXIM DE OCUPARE A TERENULUI:

COEFICIENT MAXIM DE UTILIZARE A TERENULUI:

Pentru cladivile comune:

CUT maxim = 2.8

Pentra cladirile situate In pozitii particulare si cu destinagii / utiliziri speciale (conform

listet de activitati admise / admise cu condijionari)y CUT se va stabili prin PUZ de restructurare. in [unctic
de cerinfele programului arhitectural si de pozitia urbana

BILANT TERITORIAL ZONA STUDIATA

Zona functionala existent propus

UTR IDn 31922 mp 100 % 0 0%
UTR L3C - propus 0 0% 7011 mp 21,96 %
UTR RIDn - propus 0 0% 24 911 mp 78,03%

5. Surse de finantare: Investitie privata, cu urmatoarele exceptii:

NU ESTE CAZUL
6. Consecintele realizarii obiectivelor propuse: Cresterea nivelului economic si calitatii urbanistice ale
zonei, revitalizarea perimetrului prin intermediul functiunilor propuse, crearea de noi locuri de
munca;
-realizarea unei dezvoltari urbane corelata cu legislatia in vigoare si cu tendintele de dezvoltare urbana ;
-inlaturarea zonei industriale dintr-o zona cu potential de dezvoltare - prin implementarea investitiei propuse se
va realiza o ameliorare semnificativa a peisajului urban din zona studiatd, fiind eliminat aspectul de cladiri
dezafectate si teren neingrijit pe care amplasamentul il are in prezent.
-utilizarea spatiului cat mai functional posibil pentru o investitie profitabila



7. BILANT TERITORIAL

8. INDICI REZULTATI DIN MOBILAREA PREZENTATA pt. Nr. CAD 101843 :
S total teren studiat = 7011 MP;

S TEREN ZONA L3¢ PROPUSA = 7.011,00 MP;

Coeficientii POT si CUT se aplica la intreaga suprafata a terenului existenta.

BILANT TERITORIAL pt mobilarea prezentata - nr. CAD 101843

Constructii 2233 mp 31,84 %

Alei carosabile / parcari in incinta 2123 mp 30,28 %

Alei pietonale 456 mp 6,50 %

Spatii verzi 2199 mp 31,36 %
din care pe sol natural 2 199 mp 100 %

S totala teren 701 mp 100 %

INDICATORI TEHNICI pt mobilarea prezentata - nr. CAD 101843

Sc 2233 mp

Sd 12 600 mp

din care parter comercial 435 mp

Nr. total locuri de parcare 135 locuri

POT 31,84 %

CUT 1,80

Regim maxim de inaltime ______——— P45

Numar aproximativ de apa\rtamenﬁé‘“ o H ABARE

\ \; 1ZA

Retrageri propuse: AV ‘Zhhéf AT

- minim 9 m de la limitele de laterale sy posterioare, dar nu mai putm de

- cladirea, cladirile se vor amplasa in hliniament ~in-fornrdiscontinu (deschis).

- intre cladirile situate in interiorul actualei limite de proprietate, distanta se va calcula pentru a se
asigura insorirea minima a incaperilor de locuit proprii si invecinate, in conformitate cu art. 3 al OMS
119 /2014 actualizat, dar nu mai putin de H m intre fatadele cu ferestre ale incaperilor de locuit ale
cladirilor.

- anexele tehnice si constructiile usoare pentru adapostirea bicicletelor si parcajelor la sol se vor
amplasa cu respectarea Codului Civil si vor avea regim de inaltime parter, cu H max. 3,5 m de a CTA,
cu conditia a se pastra o distanta minima de 5 m fata de fatadele cu ferestre ale incaperilor de locuit:
- in toate cazurile, se vor respecta pentru cladirile propuse, distantele de protectie f:;lguranta ale
retelelor de utilitati aeriene si subterane existente pe terenul studiat si in imediata vecmatate KRN
acestuia, in conformitate cu specificatiile avizelor eliberate de catre detinatorii de utllltatl

ntru cladiri principale;

Intocmit, .
Arh. Toana Maritan ",
Coordonator, )
Arh. Urb ErneskPafka -




