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EL Zoni de depozitare, logistica

SECTIUNEA 1. CARACTERUL ZONEI

Unitati depozitare si logistica, aflate in general in proprietate privata, dispunand de suprafete
insemnate de teren, grupate, de regula, in zone monofunctionale specifice.

Incintele unitatilor de depozitare / logisticd evidentiaza in general o structurare interna
mediocra, dezordonata, rezultat al unor dezvoltari in timp nesistematice, zonele de acces / primire
fiind disfunctionale sau inexistente.

Cladirile / halele sunt de facturi diverse, majoritatea construite in a doua jumatate a secolului
al XX-lea si se afla in stari de conservare si au o valoare de utilizare foarte diferite.

Infrastructura urbana e in general degradata.

Terenurile prezinta un nivel variabil de contaminare Tn urma activitatilor ce s-au desfasurat
aici.

A. CONDITIONARI PRIMARE

Avand in vedere starea actuald a acestor zone, programe de reabilitare / restructurare apar ca
necesare pentru valorificarea importantului potential de dezvoltare economca si urband neexploatat.
In acest sens se va elabora P.U.Z.

Programele de reabilitare / restructurare pot fi realizate prin colaborarea intre definatorii
unitatilor industriale si administratia publica locald, elaborandu-se in acest sens se vor elabora
documentatii de urbanism (plan director, P.U.Z.) masterplanuri si PUZ.

Temele tratate trebuie sa vizeze:

(a) reorganizarea activitatilor - economic si spatial;

(b) dezvoltarea serviciilor si a infrastructurii urbane;
comun;

(d) organizarea / reabilitarea spatiilor preuzinale / pietelor;

(e) reabilitarea spatiului public.

P.U.Z. vor include si detalia in mod obligatoriu prevederile prezentului regulament in ceea ce
priveste obiectivele si servitutile de utilitate publica, utilizarea functionala, conditiile de amplasare,

eqge v

Amplasamentele si categoriile de mijloace de publicitate permise vor fi cele stabilite prin
Regulamentul local de publicitate aprobat de Consiliul Local.

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

RESTRICTII

Se vor aplica in mod obligatoriu servitutile generate de obiectivele de utilitate publica
precum si celelalte restrictii, asa cum sunt ele evidentiate in PUG - plansa 3.2. , Reglementari
Urbanistice — Unitati Teritoriale de Referinta” si in RLU — Cap. 2 — Terenuri si Zone cu Regim
Special si Cap. 3 - Conditii Generale Privitoare la Constructii.

Servituti de utilitate publica:

Pentru trama stradala pana la nivel de colectoare se vor aplica servitutile asa cum sunt ele
marcate in PUG (a se vedea plansa 3.2. ,,Reglementari Urbanistice — Unitati Teritoriale de
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Referinta™).

In cazul elaborarii PUZ, in cadrul acestuia se vor stabili locatii concrete si servitutile de
utilitate publica aferente pentru trama stradald de interes local, infrastructura edilitara, spatiile verzi
etc, conform programului urbanistic stabilit prin Avizul de Oportunitate (Avizul Arhitectului Sef).

Emiterea Autorizatiei de construire pentru alte lucrari decét cele de utilitate publicd pentru
alte lucrari decat cele de utilitate publica, pe terenurile afectate de o servitute de utilitate publica,
este interzisa.

Prin exceptie, pentru imobilele existente grevate de o servitute publicd, pana la aplicarea
acesteia, pot fi autorizate lucrari care nu conduc la amplificarea volumului constructiilor cum ar fi:
lucrari de intretinere curentd, modificari interioare sau schimbari de destinatie, lucrari cu caracter
provizoriu: panouri de afisaj, firme si reclame,lucrari de consolidare.

Suprafetele de teren grevate de servituti de utilitate publica vor fi dezmembrate din parcelele
initiale si Inscrise in C.F. cu destinatia de feren rezervat pentru servitute de utilitate publica.

C. REGLEMENTARI PENTRU SPATIUL PUBLIC

Amenajarea si utilizarea spatiului public se va face cu respectarea reglementarilor cuprinse in
Anexa 4 si a reglementarilor de mai jos.

Procesul de reabilitare, modernizare si extindere a spatiului public se va desfasura numai pe
baza de proiecte complexe de specialitate ce vor viza ameliorarea imaginii urbane in concordanta cu
caracterul acestuia, dezvoltarea cu prioritate a deplasarilor pietonale si a spatiilor destinate acestora,
a modalitatilor de deplasare velo, reglementarea circulatiei autovehiculelor si a parcarii, organizarea
mobilierului urban si a vegetatiei. Acestea vor obtine Avizul Arhitectului sef.

Pentru reteaua de strazi se vor aplica profile transversale unitare, (conform Anexei 6).
Acestea vor cuprinde in mod obligatoriu plantatii de arbori in aliniament, locuri de stationare in
lung, trotuare de minimum 3,00 — 4,50 m latime, piste pentru biciclisti etc.

Pietele vor fi organizate ca spatii pietonale, traficul motorizat putdnd ocupa maximum doua
laturi.

Spatiile verzi, de tipul scuarurilor sau gradinilor vor avea acces public nelimitat.

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

Utilitatile se vor introduce 1n totalitate in subteran.

SECTIUNEA 2. UTILIZARE FUNCTIONALA

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

1. UTILIZARI ADMISE

Structura functionala dedicata activitatilor de depozitare / logistica:

(a) depozitare de produse finite, materiale, semifabricate, materii prime etc.

(b) receptia si expeditia marfurilor:

(c) transfer intermodal:

(d) operatiuni specifice - prelucrare, asamblare, sortare, ambalare etc.

(e) activitati complementare - administrative, de transport (parcuri auto etc), sociale etc - direct
legate de functia de baza;

(f) servicii direct legate de activitatea de baza.
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2. UTILIZARI ADMISE CU CONDITIONARI

Depozitare de materiale, materii prime etc ce prezinta riscuri tehnologice sau de mediu, cu
conditia asigurarii tuturor parametrilor tehnici privind amplasarea cladirilor, zonele de siguranta etc
si a masurilor de securitate privind manipularea si depozitarea, in conformitate cu normele in
vigoare.

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

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

Garaje publice sau private supraterane 1n cladiri dedicate conditia ca accesul autovehiculelor
sa se realizeze din strazi cu circulatie redusa si sa fie organizat astfel incat sa nu perturbe traficul.

3. UTILIZARI INTERZISE

Locuire de orice tip
Depozitare de deseuri industriale, tehnologice etc.
Comert en detail in cladiri independente de tip supermarket, hypermarket (big box), mall

Comert si alimentatie publica practicate prin vitrine / ferestre.

Garaje 1n cladiri provizorii.

Elemente supraterane independente ale infrastructurii tehnico-edilitare pe spatiul public.

Constructi provizorii

Reparatia capitala, restructurarea, amplificarea (mansardarea, etajarea, extinderea in plan) in
orice scop a cladirilor provizorii sau parazitare existente.

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

Sunt interzise lucrdri de terasament §i sistematizare verticald de naturd si afecteze
amenajarile din spatiile publice sau de pe parcelele adiacente.

SECTIUNEA 3. CONDITII DE AMPLASARE, ECHIPARE SI CONFIGURARE A CLADIRILOR

Conditiile de amplasare, echipare si configurare a cladirilor se vor stabili in cadrul P.U.Z.
sau P.U.D., dupa caz, cu respectarea prevederilor prezentului regulament.

4. CARACTERISTICILE PARCELELOR: SUPRAFETE, FORME, DIMENSIUNI

Se conserva de regula structura parcelara existenta.
Divizarea parcelelor se poate face in cadrul programului de reabilitare / restructurare a
unitatilor industriale, pe baza de PUZ, cu conditia ca parcelele rezultate sa indeplineasca cumulativ

urmatoarele criterii: lit a, b, ¢ - revocate prin SC nr. 49/2023 a Tribunalului
(a)-sd aibi front la strada Alba ramasa definitiva prin DC nr. 507/2023 a Curtii
. . i . de pel Aba lulia I

(d) suprafata sa fie mai mare sau egala cu 3000 mp

Prin exceptie, In cazul parcelelor in inteles urban existente ce nu Indeplinesc conditiile
enumerate mai sus, se va elabora un P.U.D, prin care se va evidentia modalitatea de conformare la
prevederile prezentului regulament privind utilizarea functionald, amplasarea, echiparea si

terenurilor.
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5. AMPLASAREA CLADIRILOR FATA DE ALINIAMENT

Aliniamentul existent se va conserva, cu exceptia situatiilor in care prezentul P.U.G. sau
P.U.Z. de reabilitare / restructurare prevad realinierea.

In cazul adaugdrii de noi cladiri, al extinderii celor existente, acestea se vor dispune in
retragere fatd de aliniament, in front discontinu (deschis). In situatia parcelelor de colt, retragerea se
va realiza fatd de ambele aliniamente. Dimensiunea retragerii se va stabili prin P.U.Z. / P.U.D., dupa
caz, aceasta putand fi mai mare sau cel mult egald cu cea a cladirilor existente, invecinate, dar nu
mai putin de 8§ m.

6. AMPLASAREA CLADIRILOR FATA DE LIMITELE LATERALE SI POSTERIOARE

ALE PARCELELOR

Cladirile se vor retrage in mod obligatoriu de la limitele laterale ale parcelei cu o distanta
mai mare sau cel mult egald cu jumatate din indltimea cladirilor dar nu mai putin de 6 m.

In cazul existentei unui calcan vecin, apartindnd unei cladiri conforme reglementirilor
zonei, noile constructii se vor alipi de acesta. Nu vor fi luate in considerare calcanele constructiilor
anexe si/sau provizorii sau ale cladirilor restructurabile (lipsite de valoare economica sau de alta
naturd), de pe parcelele vecine. Sistemul concret de cuplare sa va stabili prin P.U.D., in cadrul
ciruia se va analiza frontul stradal aferent unui intreg cvartal. Intre vecini se pot incheia conventii
de cuplare pe limita de proprietate.

Retragerea fata de limita posterioara de proprietate va fi mai mare sau egald cu inal{imea
cladirilor, dar nu mai putin de 6 m.

7. AMPLASAREA CLADIRILOR UNELE FATA DE ALTELE PE ACEEASI PARCELA

In cazul coexistentei pe aceeasi parceld a doud corpuri de cladire, intre fatadele acestora se
va asigura o distantd minima egald cu doua treimi din indlfimea celei mai 1nalte, dar nu mai putin de
4,5 m.

8. CIRCULATII SI ACCESE

e vy

acces la drumurile publice. Accesele carosabile se vor realiza, acolo unde e posibil, de pe arterele de
circulatie de rang inferior. Se recomanda realizarea acceselor prin bretele speciale de dublare a
arterelor principale de circulatie. Este interzisa desfiintarea bretelelor speciale de acces existente sau
inlocuirea lor cu parcaje.

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

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

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

Pentru amenajarile curfilor cu rol pietonal si carosabile din interiorul parcelelor se
recomanda utilizarea Invelitorilor permeabile.
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9. STATIONAREA AUTOVEHICULELOR

Necesarul de parcaje va fi dimensionat conform Anexei 2 la prezentul regulament. Atunci
cand se prevad functiuni diferite in interiorul aceleiasi parcele, necesarul de parcaje va fi determinat
prin insumarea numarului de parcaje necesar fiecarei functiuni in parte.

Pentru stationarea autovehiculelor se vor organiza de reguld parcaje la sol pe terenul
unitatilor industriale. Se recomanda ca cel putin parcajele dedicate vizitatorilor sa fie situate in afara
imprejmuirii. Alternativ, se pot realiza cladiri dedicate, sub / supraterane.

Mijloacele de transport al marfurilor, vehiculele de orice alt tip decat autoturismele vor
stationa exclusiv in afara spatiului public, 1n interiorul incintelor.

10. INALTIMEA MAXIMA ADMISA A CLADIRILOR

Inaltimea maxima la cornisa nu va depasi 21 m, iar indltimea totald (maxima) nu va depsi
25 m.

Pentru cladirile aflate in pozitii urbane privilegiate (dominante), prin P.U.Z. se pot stabili
regimuri de indltime mai mari. Pentru indltimi mai mari de 28 m se va obtine Avizul de la
Autoritatea Aeronautica Civila Romana.

11. ASPECTUL EXTERIOR AL CLADIRILOR

Autorizarea executdrii constructiilor este permisd numai dacd aspectul lor exterior nu
contravine functiunii acestora, caracterului zonei asa cum a fost el descris In preambul si peisajului
urban.

Autorizarea executdrii constructiilor care, prin conformare, volumetrie §i aspect exterior,
intrd in contradictie cu aspectul general al zonei si depreciazd valorile general acceptate ale
urbanismului si arhitecturii, este interzisa.

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

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

12. CONDITII DE ECHIPARE EDILITARA SI EVACUAREA DESEURILOR

Zona e echipata edilitar complet.

Toate cladirile se vor racorda pentru asigurarea utilitafilor necesare la retelele edilitare
publice.

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

Infrastructura de bransament §i contorizare vor fi integrate in imprejmuiri sau in cladiri
dedicate, situate in interiorul incintelor industriale.

Se interzice dispunerea aeriand a cablurilor de orice fel (electrice, telefonice, CATV etc) pe
spatiul public.

Fiecare unitate va dispune de un spatiu interior parcelei (eventual integrat in cladire) destinat
colectarii deseurilor evacuate prin intermediul serviciului urban de salubritate, accesibil din spatiul
public.

13. SPATII LIBERE SI SPATII PLANTATE

Pe ansamblul unei parcele, spatiile verzi organizate pe solul natural vor ocupa minimum
20% din suprafata totald si vor cuprinde exclusiv vegetatie (joasda, medie si inaltd). Suprafetele
avand o imbracaminte de orice tip sunt cuprinse in categoria spatiilor libere.
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Pe fasia de teren cuprinsa intre strada / spatiu public si cladirile retrase de la alinimanent
(gradina de fatada), minim 50% din suprafete vor fi organizate ca spatii verzi.

Parcajele la sol vor fi plantate cu un arbore la fiecare 6 locuri de parcare.

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

14. IMPREJMUIRI

Imprejmuirile spre spatiul public vor avea un soclu opac cu iniltimea maximai de 80 cm si o
parte transparenta, realizata din grilaj metalic sau intr-un sistem similar care pemite vizibilitatea in
ambele directii si patrunderea vegetatiei. Indltimea maximi a imprejmuirilor va fi de 2,20 m.
Imprejmuirile vor putea fi dublate de garduri vii.

Imprejmuirile spre parcelele vecine vor avea maximum 2,20 m iniltime si vor fi de tip
transparent sau opac.

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

SECTIUNEA 4. POSIBILITATI MAXIME DE OCUPARE SI UTILIZARE A TERENULUI
15. PROCENT MAXIM DE OCUPARE A TERENULUI (P.O.T.)

P.O.T. maxim = 60%

16. COEFICIENT MAXIM DE UTILIZARE A TERENULUI (C.U.T.)

C.U.T. Maxim = 1,2



