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BORDEROU PIESE SCRISE ŞI DESENATE
• Foaie de capăt
• Borderou piese scrise şi desenate
• Certificat de Urbanism nr. 30 din 13.04.2022, emis de Primăria Orașului Ocna Mureș
• Extras de Carte Funciară nr. 83832 Ocna Mureș, nr. cad./nr. topo. 83832
• Extras de plan cadastral
• Studiul geotehnic
• Avize şi acorduri

A. PIESE SCRISE
I. MEMORIU GENERAL
1. INTRODUCERE
1.1. Date de recunoaştere a documentaţiei 
1.2. Obiectul lucrării
1.3. Surse de documentare
2. STADIUL ACTUAL AL DEZVOLTĂRII
2.1. Evoluţia zonei
2.2. Încadrare în localitate
2.3. Elemente ale cadrului natural
2.4. Circulaţia terenurilor
2.5. Echiparea edilitară
2.6. Probleme de mediu
2.7. Necesităţi şi opţiuni
3. PROPUNERI DE DEZVOLTARE URBANISTICĂ
3.1. Concluzii ale studiilor de fundamentare
3.2. Prevederi ale P.U.G.
3.3. Valorificarea cadrului natural
3.4. Modernizarea circulaţiei
3.5. Zonificare funcţională – reglementări, bilanţ teritorial, indici urbanistici
3.6. Dezvoltarea echipării edilitare
3.7. Protecţia mediului
3.8. Obiective de utilitate publică
4. CONCLUZII

II. REGULAMENT LOCAL DE URBANISM
CAP. I. DISPOZIŢII GENERALE
1. Rolul Regulamentului Zonal de Urbanism
2. Baza legală a elaborării
3. Domeniul de aplicare
CAP. II. REGULI DE BAZĂ PRIVIND MODUL DE OCUPARE A TERENURILOR
1. Reguli cu privire la păstrarea integrităţii mediului şi protejarea patrimoniului natural şi
construit
2. Reguli cu privire la siguranţa construcţiilor şi la păstrarea interesului public
CAP. III. ZONIFICARE FUNCŢIONALĂ
1. Unităţi şi subunităţi funcţionale
CAP. IV. PREVEDERI LA NIVELUL UNITĂŢILOR ŞI SUBUNITĂŢILOR FUNCŢIONALE
1. Generalităţi
2. Unităţi şi subunităţi funcţionale
3. Funcţiunea dominantă a zonei
4. Funcţiunile complementare admise zonei
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CAP. V. UNITĂŢI TERITORIALE DE REFERINŢĂ (U.T.R.)
1. Generalităţi
2. Reglementări
Secţiunea I - Utilizare funcţională
Secţiunea II - Condiţii de amplasare, echipare şi conformare a clădirilor
Secţiunea III - Posibilităţi maxime de ocupare şi utilizare a terenului

B. PIESE DESENATE SCARA
Plan de amplasament şi delimitare a imobilului         1: 1000
Planşa U.01 -  Încadrare în zonă    1: 10000
Planşa U.02 -  Încadrare în P.U.G. Ocna Mureș 1: 5000
Planşa U.03 -  Situaţia existentă 1: 500
Planşa U.04 -  Reglementări urbanistice 1: 500
Planşa U.05 -  Reglementări urbanistice – Propunere de mobilare urbană și 

  echipare edilitară         1: 500
Planşa U.06 -  Circulația juridică a terenurilor și obiective de utilitate publică 1: 500
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MEMORIU GENERAL
1. INTRODUCERE
1.1. Date de recunoa  ş  tere a documenta  ţ  iei

Lucrarea ,,P.U.Z. - REGLEMENTARE ZONĂ COMERCIALĂ”, cu amplasamentul în
intravilanul Orașului Ocna Mureș, str. Mihai Eminescu, Judeţul Alba, s-a realizat la cererea
beneficiarului care, potrivit cadrului conţinut cuprins în Ghidul privind metodologia de elaborare
a P.U.Z.-ului, indicativ GM-010-2000, are obligaţia prezentării unei documentaţii în faza P.U.Z. 

Documentaţia de faţă prezintă următoarele:
 Iniţiator proiect (beneficiar): 

• S.C. ELECTRO PRO CONNECT S.R.L. cu sediul în Municipiul Cluj-Napoca, str.
Cojocnei, nr. 2/57, Judeţul Cluj, prin Gherghel Ciprian Daniel, cu domiciliul în
Municipiul Cluj-Napoca, str. Mureșului, nr. 26, et. 2, ap. 3A, Judeţul Cluj;

 Elaborator proiect   (proiectant general, subproiectanți, colaboratori): 
• S.C. AM ARCHITEAM S.R.L., cu sediul în Municipiul Alba Iulia, str. Miron Costin, nr.

7, tronson C, et. 2, ap. 13, Judeţul Alba, C.U.I. 37743969, număr de ordine în
Registrul Comerțului: J1/740/13.06.2017, administrator: Mărginean Andrei, tel.
0740 175 195.

 Data elaborării:
• Iulie 2022

1.2. Obiectul lucr  ă  rii
Solicit  ă  ri ale temei program

Elaborarea prezentului Plan Urbanistic Zonal presupune o analiză complexă şi în
perspectivă a problemelor urbanistice ale zonei studiate, având în vedere prevederile temei de
proiectare întocmite cu beneficiarul lucrării. Conform Certificatului de Urbanism nr. 30 din
13.04.2022 emis de Primăria Orașului Ocna Mureș s-a solicitat elaborarea unui Plan Urbanistic
Zonal pentru ,,P.U.Z. - REGLEMENTARE ZONĂ COMERCIALĂ”, cu amplasamentul în intravilanul
Orașului Ocna Mureș, str. Mihai Eminescu, Judeţul Alba, P.U.Z. ce cuprinde piese scrise
(Memoriul general și Regulamentul Local de Urbanism aferent P.U.Z.-ului) şi piese desenate la
scara 1: 10 000, 1: 5 000 şi 1: 500. 

Conform Cărții Funciare nr. 83832 Ocna Mureș, nr. cad./nr. topo. 83832, terenul are
suprafaţa de 6050 mp și categoria actuală de folosinţă ,,curți construcții” în intravilan. Pe teren
există în momentul de față două construcții: corpul C1 – grup social și corpul C2 – depozit
sodă. Ambele construcții au destinația de construcții industriale și edilitare. 

Scopul lucrării P.U.Z. este modificarea zonei funcționale din U.T.R. 4 = zonă industrială,
zona C de influență a Câmpului de Sonde, în U.T.R. CS = zonă comercială și servicii, în vederea
construirii unui spațiu comercial alimentar și nealimentar, demolarea integrală a corpului C2,
împrejmuirea terenului, amenajarea spațiilor exterioare, amplasarea unei reclame publicitare și
a unui totem publicitar. 

U.T.R.-ul reglementat prin P.U.Z.-ul de față va fi notat cu CS = zonă comercială și
servicii. 

Amplasarea construcțiilor propuse prin P.U.Z. în interiorul parcelei se va face cu
respectarea aliniamentului, a retragerilor minime obligatorii faţă de limitele parcelei şi a
prevederilor Codului Civil privind vederea spre proprietatea vecină şi picătura streşinii, a
prevederilor Ordinului nr. 119 din 4 februarie 2014 pentru aprobarea Normelor de igienă și
sănătate a populației, completat cu Ordinul 994/2018 și a normelor P.S.I. în vigoare. Terenul
rămas liber de construcţii se va amenaja cu alei pietonale și alei carosabile, inclusiv locuri de
parcare. Restul terenului va fi amenajat minimal cu vegetaţie de talie joasă și/sau înaltă,
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precum şi cu alte spaţii destinate dotării şi serviciilor impuse de necesităţile investiţiei. În afară
de aceste funcțiuni zona studiată poate primi și construcții cu altă destinație, dar obligatoriu
compatibile acestora.

Planul urbanistic aprobat este necesar pentru trecerea la elaborarea documentaţiei
tehnice - D.T., în baza căreia beneficiarul urmează să solicite eliberarea autorizaţiilor.

Prevederi ale programului de dezvoltare a localităţii pentru zona studiată
Conform P.U.G.-ului aprobat al Orașului Ocna Mureș, terenul studiat este amplasat în

partea de nord a localității Ocna Mureș, pe strada Mihai Eminescu, la distanța de aproximativ
1,55 km față de clădirea primăriei, având destinaţia stabilită prin documentaţiile de urbanism
aprobate de U.T.R. 4 = zonă industrială, zona C de influență a Câmpului de Sonde. 

Terenurile din imediata vecinătate sunt reglementate prin P.U.G.-ul în vigoare tot ca
U.T.R. 4 = zonă industrială.

În proximitatea imobilului studiat se găsesc doar terenuri libere de construcții, ce au
categoria de folosința actuală de terenuri ,,curți construcții” în intravilan. 

Prin realizarea acestei documentaţii de urbanism se urmăreşte:
• cunoaşterea globală, pluridisciplinară a problemelor din teritoriul studiat, cu

identificarea disfuncţionalităţilor şi a posibilităților de dezvoltare;
• aprofundarea şi rezolvarea complexă a problemelor funcţionale, tehnice şi estetice

ale zonei, având în vedere mobilarea în perspectivă (dimensionarea, fucţionalitatea,
aspectul arhitectural, rezolvarea circulaţiei carosabile şi pietonale, circulaţia juridică
a terenurilor, echiparea cu utilităţi edilitare, etc.);

• amenajarea teritoriului din punct de vedere urbanistic, ţinând cont de condiţiile
cadrului natural şi construit existent; 

• stabilirea regulilor specifice de construire (zonificare funcţională, zone de restricţie);
• delimitarea terenurilor aflate în proprietatea privată sau publică, respectiv

eventualele treceri de terenuri din proprietatea privată în domeniul public;
• stabilirea indicatorilor urbanistici obligatorii;
• realizarea de legături cu reţeaua de circulaţii publice a localităţii Ocna Mureș

(accesul principal se face în zonă pe strada Mihai Eminescu);
• stabilirea orientărilor majore de reglementare cu indicarea priorităţilor, a

permisivităţilor şi a restricţiilor care se impun.
Documentaţia P.U.Z. cuprinde propuneri cu privire la valorificarea raţională a cadrului

natural şi reglementări privind terenul ce urmează a fi construit sau amenajat. 
Conţinutul P.U.Z.-ului şi modul de prezentare sunt în conformitate cu legislaţia în

vigoare.

1.3. Surse documentare
• P.U.G.-ul aprobat al Orașului Ocna Mureș şi R.L.U. aferent P.U.G.-ului în vigoare;
• Certificatul de Urbanism nr. 30 din 13.04.2022, emis de Primăria Orașului Ocna Mureș;
• Extrasul de Carte Funciară nr. 83832 Ocna Mureș, nr. cad./nr. topo. 83832;
• Extrasul de plan cadastral;
• Planul de amplasament şi delimitare a imobilului, vizat de O.C.P.I. Alba;
• Studiul geotehnic;
• Avizul de Oportunitate nr. 7002 din 03.05.2022, emis de Primăria Orașului Ocna Mureș;
• Alte documentații P.U.Z. şi P.U.D. realizate pentru amplasamentele învecinate.
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2. STADIUL ACTUAL AL DEZVOLTĂRII
2.1. Evolu  ţ  ia zonei

Abordarea studiului acestui imobil a fost precedată de studierea şi actualizarea
elementelor operate în ultimii ani în zonă. 

Imobilul studiat prin P.U.Z. și terenurile din vecinătate sunt reglementate conform
P.U.G.-ului aprobat al Orașului Ocna Mureș ca U.T.R. 4 = zonă industrială.

Imobilul studiat prin P.U.Z. este proprietatea privată a S.C. ELECTRO PRO CONNECT
S.R.L., care are, conform Cărții Funciare nr. 83832 Ocna Mureș, nr. cad./nr. topo. 83832,
următoarele înscrieri privitoare la dreptul de proprietate: întăbulare, drept de proprietate cu
titlu cumpărare, dobândit prin Convenție, cota actuală 1/1 și interdicții de grevare cu sarcini
sau servituți aferente ALPHA BANK ROMÂNIA S.A., CIF: 5062063. 

Pe teren există în momentul de față două construcții: corpul C1 – grup social și corpul
C2 – depozit sodă. Ambele construcții au destinația de construcții industriale și edilitare. 

Până acum, în zona studiată a fost construit un spațiu comercial.
Pe aceeași parte a străzii Mihai Eminescu, în partea de sud a imobilului studiat prin

P.U.Z. se află spațiul comercial, cu regimul de înălțime parter, amplasat la distanța de aprox.
57 m față de limita proprietății și la distanța de aprox. 68,5 m față de corpul C2 – depozit
sodă.

Poten  ţ  ial de dezvoltare
Potențialul de dezvoltare al zonei este dat de convergența mai multor factori, printre

care: 
• viziunea politica regională, județeană și locală privind dezvoltarea acestei zone;
• interesul populației pentru asemenea proiecte.

În concordanţă cu politicile de management şi dorinţele de dezvoltare a zonei de către
Consiliul Local al Orașului Ocna Mureș, zona studiată prin P.U.Z. poate să cuprindă spații
comerciale și servicii, dar şi alte funcţiuni compatibile cu astfel de programe arhitecturale. 

Abordarea studiului acestui imobil a fost precedată de studierea şi actualizarea
elementelor operate în ultimii ani în zonă. 

În urma analizei situației existente și a tendinţelor de dezvoltare ale zonei manifestate
până în prezent, se estimează că este posibilă amenajarea unei zone comerciale și de servicii,
în vederea construirii unui spațiu comercial alimentar și nealimentar, demolarea integrală a
corpului C2, împrejmuirea terenului, amenajarea spațiilor exterioare, amplasarea unei reclame
publicitare și a unui totem publicitar. În afară de aceste funcțiuni, zona reglementată poate
primi și construcții cu altă destinație, dar obligatoriu compatibile cu funcțiunea dominantă
(spații de depozitare, birouri, ateliere, etc).

Prin propunerea de mobilare urbană se urmăreşte realizarea unui spaţiu funcţional şi
estetic din punct de vedere arhitectural, privind integrarea clădirilor propuse prin P.U.Z. în zona
studiată. Toate lucrările ce se vor realiza vor aduce doar beneficii zonei. 

Analiza situa  ţ  iei existente
Imobilul studiat prin P.U.Z. este proprietatea privată a S.C. ELECTRO PRO CONNECT

S.R.L., care are, conform Cărții Funciare nr. 83832 Ocna Mureș, nr. cad./nr. topo. 83832,
următoarele înscrieri privitoare la dreptul de proprietate: întăbulare, drept de proprietate cu
titlu cumpărare, dobândit prin Convenție, cota actuală 1/1 și interdicții de grevare cu sarcini
sau servituți aferente ALPHA BANK ROMÂNIA S.A., CIF: 5062063. 

Terenul are suprafaţa de 6050 mp și categoria actuală de folosinţă ,,curți construcții” în
intravilan. Pe teren există în momentul de față două construcții: corpul C1 – grup social și
corpul C2 – depozit sodă. Ambele construcții au destinația de construcții industriale și edilitare.

Din Certificatul de Urbanism nr. 30 din 13.04.2022, emis de Primăria Orașului Ocna
Mureș, rezultă următoarele:
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1. Regimul juridic  
• Terenul este situat în intravilanul orașului Ocna Mureș – Proprietar asupra terenului este

SC ALOREF SRL și SC ASCOM INTERNATIONAL SRL. Dreptul de a construi în are doar
proprietarul imobilului sau al altor drepturi reale (superficie), concesiune. Categoria de
folosință curți construcții.

2. Regimul economic
• Imobilul este amplasat în UTR 4, zona Industrială, zona C de influență a Câmpului de

Sonde. Categoria de folosință curți construcții.

3. Regimul tehnic 
• Regimul de înălțime în zonă: P. Distanțele minime față de vecinătăți: conf. prevederilor

Codului Civil.
• terenul în suprafață totală de 6050 mp;
• asupra terenului nu este instituit un regim urbanistic special;
• rețele existente în zonă: apă, canal, gaz, curent electric, telefonie.

4. Regimul de modificare a PUG și RLU aferent
• Pentru realizarea DOCUMENTAȚIEI DE URBANISM – PUZ - REGLEMENTARE ZONĂ

COMERCIALĂ - ETAPA I, este necesară schimbarea funcțiunii zonei și soluționarea
reglementărilor urbanistice prin elaborarea unui plan urbanistic zonal (PUZ).

Documentația va fi întocmită în conformitate cu Metodologia de elaborare și conținutul cadru al
planului urbanistic zonal indicativ GM-010-2000 aprobat cu Ordinul M.L.P.A.T. nr. 176/N/2000,
Ghid privind elaborarea și aprobarea Regulamentelor de urbanism, indicativ GM-007-2000
aprobat cu Ordinul M.L.P.A.T. nr. 21/N/10.04.2000 și Ordinului M.D.R.A.P.nr.233/2016 pentru
aprobarea Normelor metodologice de aplicare a Legii nr. 350/2001 privind amenajarea
teritoriului și urbanismul, cu modificările și completările ulterioare, și semnată de profesioniști
calificați în domeniul amenajării teritoriului și urbanismului, înscriși în Registrul Urbaniștilor din
România, cu drept de semnătură. Se va asigura informarea și consultarea publicului interesat
conform Legii nr. 350/2001 actualizată și a Ordinului nr 2701/2010. Toate reglementările de
natură urbanistică (funcțiunea zonei, indicatori urbanistici, retrageri față de aliniament,
distanțele față de limitele laterale și posterioare ale parcelei, echiparea cu utilități, modalitatea
de realizare a accesului/acceselor la drumul public inclusiv a managementului traficului pentru
accesul la drumul public și pentru accesul auto și pietonal în perimetrul interior, etc), se vor
soluționa prin planul urbanistic zonal (PUZ).

2.2. Î  ncadrare   î  n localitate
Conform P.U.G.-ului aprobat al Orașului Ocna Mureș, terenul studiat este amplasat în

partea de nord a localității Ocna Mureș, pe strada Mihai Eminescu, la distanța de aproximativ
1,55 km față de clădirea primăriei, având destinaţia stabilită prin documentaţiile de urbanism
aprobate de U.T.R. 4 = zonă industrială, zona C de influență a Câmpului de Sonde. 

Accesul principal în zona studiată prin P.U.Z. se face din strada Mihai Eminescu.
În momentul de față accesul carosabil și pietonal pe parcelă se face direct din strada

Mihai Eminescu, de pe latura vestică a parcelei.
Prin prezentul P.U.Z. nu se modifică reglementările urbanistice referitoare la căile de

circulație existente. Lucrările se vor executa doar în interiorul incintei studiate, fără să afecteze
proprietățile din imediata vecinătate.

În proximitatea imobilului studiat se găsesc doar terenuri libere de construcții, ce au
categoria de folosința actuală de terenuri ,,curți construcții” în intravilan. 

Imobilul studiat prin P.U.Z. are ca vecinătăţi definite următoarele limite:
◦ la nord: proprietate privată (teren liber de construcții);
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◦ la sud: proprietate privată (teren liber de construcții);

◦ la vest: domeniul public – strada Mihai Eminescu;

◦ la est: proprietate privată (teren liber de construcții).

2.3. Elemente ale cadrului natural
Conform extrasului de Carte Funciară nr. 83832 Ocna Mureș, nr. cad./nr. topo. 83832,

terenul studiat are suprafaţa de 6050 mp și categoria actuală de folosinţă ,,curți construcții” în
intravilan. Pe teren există în momentul de față două construcții: corpul C1 – grup social și
corpul C2 – depozit sodă. Ambele construcții au destinația de construcții industriale și edilitare.

În proximitatea imobilului studiat se găsesc doar terenuri libere de construcții, ce au
categoria de folosința actuală de terenuri ,,curți construcții” în intravilan.  

Prezentul Plan Urbanistic Zonal reglementează o zonă destinată comerțului și serviciilor,
situată în afara ariilor protejate. 

Documentaţia cuprinde propuneri cu privire la valorificarea raţională a cadrului natural
şi reglementări privind terenul ce urmează a fi construit şi amenajat.

Elementele cadrului natural ce pot interveni în modul de organizare urbanistică sunt:
relieful, rețeaua hidrografică, clima, condițiile geotehnice, riscurile naturale (terenul este
amplasat în zona C de influență a Câmpului de Sonde).  

Parametrii caracteristici zonei geografice
Datele climatice ale   zonei

Clima localității este de tip continental moderat, specifică regiunilor de câmpie.
Adâncimea de îngheț este de 0,70-0,80 m conform NP 112-2014 Anexa C – valorile de
referință pentru adâncimea de îngheț sunt indicate în STAS 6054/77.
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Geom  orfologia terenului
Zona cercetată este situată în zona de terasă a Râului Mureș. 
Terenul cercetat este orizontal.

Geologia generală a zonei
Din punct de vedere geologic zona aparține zonei de terasă a Râului Mureș. Succesiunea

sedimentară debutează cu depozite badeniene, formate din marne, tufuri, gresii și sare,
acoperite de depozite aluvionare grosiere (pietrișuri și nisipuri) cuaternare. Succesiunea
sedimentară se încheie cu depozite antropice recente, cu grosimi semnificative (1,00-6,00 m).

Hidrografia și hidrogeologia zonei
Apa subterană a fost interceptată în foraje la cote cuprinse între 4,00 m și 3,40 m. 
Ape de infiltrație pot să apară la orice cotă, în special în perioadele bogate în precipitații.

Acest lucru impune ca la executarea infrastructurii să se ia măsuri pentru hidroizolarea ei, precum și
la prevenirea infiltrațiilor apei de suprafață în teren. 

Din studiile geotehnice executate în zonă, apa subterană prezintă agresivitate chimică intens
sulfatică, asupra betoanelor (se vor adopta condițiile impuse de codul de practică CP 012/1-2007
privind clasa betonului, unde clasa de expunere pentru betonul expus într-un mediu cu agresivitate
chimică intensă este XA2).

Seismicitatea
În conformitate cu prevederile Codului P 100-1/2013 privind zonarea teritoriului,

amplasamentul studiat prin P.U.Z. se caracterizează prin valoarea ag = 0,10 g (valoarea de
vârf a accelerației terenului pentru proiectare – pentru cutremure având intervalul de recurență
IMR = 100 de ani), iar din punct de vedere al perioadei de control a aspectului de răspuns,
valoarea perioadei de colț este Tc = 0,7 sec.

Stabilitatea terenului
Terenul cerecetat este aproximativ orizontal.
Arealul cercetat nu prezintă semne de instabilitate. 
Condițiile de amplasament nu conduc la concluzia existenței unui risc privind

producerea unor fenomene de alunecare de tip curgere plastică sau alunecări active.
Fenomene de instabilitate locală pot să apară în cazul taluzurilor/săpăturilor executate

nesprijinit. Toate săpăturile se vor executa sprijinit elemente calculate.
Se atrage atenția asupra faptului că amplasamentul se situează în apropierea salinei de

la Ocna Mureș, în apropierea axului diapirului de sare. Înainte de începerea lucrărilor se vor
solicita autorităților documente care să ateste că nu există caverne în masivul de sare din zona
amplasamentului.

Categoria geotehnică
Lucrarea se încadrează în categoria geotehnică 2, caracterizată prin risc geotehnic

moderat.

Stratificația terenului și condițiile de fundare
Conform studiului geotehnic, anexat documentației.

2.4. Circula  ţ  ia terenurilor
Proiectul îşi propune să valorifice o zonă restrânsă. 
Abordarea studiului acestui imobil a fost precedată de studierea şi actualizarea

elementelor operate în ultimii ani în zonă. 
Terenul studiat are suprafaţa de 6050 mp și are categoria actuală de folosinţă ,,curți

construcții” în intravilan. Pe teren există în momentul de față două construcții: corpul C1 –
grup social și corpul C2 – depozit sodă. Ambele construcții au destinația de construcții
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industriale și edilitare.
Conform P.U.G.-ului aprobat al Orașului Ocna Mureș, terenul este amplasat în partea de

nord a localității Ocna Mureș, având destinaţia stabilită prin documentaţiile de urbanism
aprobate de U.T.R. 4 = zonă industrială, zona C de influență a Câmpului de Sonde. 

Prin P.U.Z. se dorește modificarea zonei funcționale din U.T.R. 4 = zonă industrială, zona
C de influență a Câmpului de Sonde, în U.T.R. CS = zonă comercială și servicii, în vederea
construirii unui spațiu comercial alimentar și nealimentar, demolarea integrală a corpului C2,
împrejmuirea terenului, amenajarea spațiilor exterioare, amplasarea unei reclame publicitare și
a unui totem publicitar. 

Pentru realizarea investiției nu este nevoie de parcelare sau de schimbarea categoriei de
folosința a terenului.

2.5. Echipare edilitar  ă
În zonă există rețea de alimentare cu energie electrică, rețea de alimentare cu apă

potabilă, canalizare, rețea de alimentare cu gaze naturale și telefonie (pe strada Mihai
Eminescu). 

2.6. Probleme de mediu
Relaţia cadru natural – cadru construit

Realizarea construcțiilor propuse prin P.U.Z. conduce inevitabil la o creştere a poluării în
zonă. Acest aspect se va rezolva prin impunerea în regulamentul local de urbanism aferent
P.U.Z.-ului a obligativităţii contractării unei firme de salubritate prin care deşeurile menajere
rezultate în urma activității desfașurate să fie colectate în pubele. Depozitarea deşeurilor se va
face în mod controlat, investitorul fiind obligat să asigure spaţii de depozitare selectivă a
deşeurilor şi transportarea acestora la cea mai apropiată staţie de colectare din teritoriu. 

Suprafaţa de teren ocupată provizoriu cu realizarea construcțiilor se va reda la categoria
de folosință inițială. Zona ce se va deteriora în timpul construcției se va reface ulterior.

Pământul rezultat din săpături va fi folosit ca umplutură sub placa de la nivelul parter al
construcțiilor propuse și/sau în zona verde.

Funcţiunile propuse nu vor afecta stabilitatea terenului şi nu vor genera producerea
altor tipuri de hazarde naturale. 

Activitatea desfașurată nu constituie sursă de zgomot şi poluare fonică pentru
vecinătăţi.

Impactul asupra mediului va fi unul minor, vizibil din punct de vedere al topografiei
locului, generat de aleile de acces și de construcțiile propuse prin P.U.Z.

Ţinând cont de poziţia terenului studiat prin P.U.Z., se va asigura în consecinţă un
balans optim între suprafeţele ocupate de construcţii şi cele rezervate spaţiilor verzi (maxim
70% din suprafața terenului va fi ocupată de construcții și minim 10% din suprafață, cu spații
verzi).

2.7. Necesităţi şi opţiuni
Proiectul îşi propune să valorifice o zonă restrânsă. 
Elaborarea prezentului Plan Urbanistic Zonal presupune o analiză complexă şi în

perspectivă a problemelor urbanistice ale zonei studiate, având în vedere prevederile temei de
proiectare întocmite cu beneficiarul lucrării. 

Conform Certificatului de Urbanism nr. 30 din 13.04.2022 emis de Primăria Orașului
Ocna Mureș, a rezultat necesitatea elaborării unui Plan Urbanistic Zonal justificat de faptul că
se dorește modificarea zonei funcționale din U.T.R. 4 = zonă industrială, zona C de influență a
Câmpului de Sonde, în U.T.R. CS = zonă comercială și servicii, în vederea construirii unui
spațiu comercial alimentar și nealimentar, demolarea integrală a corpului C2, împrejmuirea
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terenului, amenajarea spațiilor exterioare, amplasarea unei reclame publicitare și a unui totem
publicitar. În afară de aceste funcțiuni, zona reglementată poate primi și construcții cu altă
destinație, dar obligatoriu compatibile cu funcțiunea dominantă (spații de depozitare, birouri,
ateliere, etc).

Prin P.U.Z. se va permite amplasarea clădirilor dispuse izolat și/sau cuplat la o distanță
de minim 3,00 m față de limitele parcelei. 

Documentaţia cuprinde propuneri cu privire la valorificarea raţională a cadrului natural
şi reglementări privind terenul ce urmează a fi construit şi amenajat. 

În baza temei de proiectare şi a prevederilor cuprinse în Regulamentul Local de
Urbanism aferent P.U.G.-ului în vigoare, au rezultat următoarele repere de dezvoltare ale
zonei:

• imobilul va avea destinația de U.T.R. CS = zonă comercială și servicii. Funcțiunea
dominantă al U.T.R.-ului ,,CS” va fi cea comercială. Zona studiată poate primi și
construcții cu altă destinație, dar obligatoriu compatibile funcțiunii dominante (spații de
depozitare, birouri, ateliere, etc);

• se vor stabili regulile specifice de construire (zonificare funcţională, zone de restricţie);
• se vor delimita terenurile aflate în proprietate privată sau publică;
• procentul maxim de ocupare a terenului (P.O.T. maxim admis prin P.U.Z. = 70%) şi

coeficientul maxim de utilizare a terenului (C.U.T. maxim admis prin P.U.Z. = 1,2);
• regimul maxim de înălțime va fi reglementat la S(D)+P+1E(M), înălțimea maximă

admisă a construcțiilor nu va depăși 12,00 m de la cota terenului sistematizat;
• se va urmări crearea unui aspect arhitectural corespunzător zonei comerciale și de

servicii, precum și activităților conexe acestora;
• se vor permite funcţiuni complementare numai în măsura în care acestea nu afectează

zona funcţională dominantă a U.T.R.-ului studiat și a vecinătăților.
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3. PROPUNERI DE DEZVOLTARE URBANISTICĂ
3.1. Concluzii ale studiilor de fundamentare

Abordarea studiului acestui imobil a fost precedată de studierea şi actualizarea
elementelor operate în ultimii ani în zonă.

Conform Certificatului de Urbanism nr. 30 din 13.04.2022 și a Avizului de Oportunitate
nr. 7002 din 03.05.2022, emise de Primăria Orașului Ocna Mureș, a rezultat necesitatea
elaborării unui Plan Urbanistic Zonal justificat de faptul că se dorește modificarea zonei
funcționale din U.T.R. 4 = zonă industrială, zona C de influență a Câmpului de Sonde, în U.T.R.
CS = zonă comercială și servicii, în vederea construirii unui spațiu comercial alimentar și
nealimentar, demolarea integrală a corpului C2, împrejmuirea terenului, amenajarea spațiilor
exterioare, amplasarea unei reclame publicitare și a unui totem publicitar. 

Conform extrasului de Carte Funciară nr. 83832 Ocna Mureș, nr. cad./nr. topo. 83832,
terenul studiat are suprafaţa de 6050 mp și categoria actuală de folosinţă ,,curți construcții” în
intravilan. 

Pe teren există două construcții: corpul C1 – grup social și corpul C2 – depozit sodă.
Ambele construcții au destinația de construcții industriale și edilitare. 

Corpul C1 are regimul de înălțime P+1E, suprafața construită = 460 mp și suprafața
construită desfășurată = 920 mp. 

Corpul C2 are regimul de înălțime P, suprafața construită = suprafața construită
desfășurată = 1415 mp.

Pentru imobilul studiat s-a realizat un plan de amplasament şi delimitare a imobilelor la
scara 1:1000 şi un studiu geotehnic pentru zona aferentă P.U.Z.-ului.

Conform studiului geotehnic, lucrarea se încadrează în categoria geotehnică 2,
caracterizată prin risc geotehnic moderat. 

Apa subterană a fost interceptată în foraje la cote cuprinse între 4,00 m și 3,40 m. 
Ape de infiltrație pot să apară la orice cotă, în special în perioadele bogate în precipitații.

Acest lucru impune ca la executarea infrastructurii să se ia măsuri pentru hidroizolarea ei, precum și
la prevenirea infiltrațiilor apei de suprafață în teren. 

Din studiile geotehnice executate în zonă, apa subterană prezintă agresivitate chimică intens
sulfatică, asupra betoanelor (se vor adopta condițiile impuse de codul de practică CP 012/1-2007
privind clasa betonului, unde clasa de expunere pentru betonul expus într-un mediu cu agresivitate
chimică intensă este XA2).

Din punct de vedere geomorfologic perimetrul se încadrează î n  zona de terasă a
Râului Mureș. Terenul studiat este aproximativ orizontal.

Arealul cercetat nu prezintă semne de instabilitate. 
Condițiile de amplasament nu conduc la concluzia existenței unui risc privind

producerea unor fenomene de alunecare de tip curgere plastică sau alunecări active.
Fenomene de instabilitate locală pot să apară în cazul taluzurilor/săpăturilor executate

nesprijinit. Toate săpăturile se vor executa sprijinit elemente calculate.
Se atrage atenția asupra faptului că amplasamentul se situează în apropierea salinei

de la Ocna Mureș, în apropierea axului diapirului de sare. Înainte de începerea lucrărilor se
vor solicita autorităților documente care să ateste că nu există caverne în masivul de sare
din zona amplasamentului.

În conformitate cu prevederile Codului P 100-1/2013 privind zonarea teritoriului,
amplasamentul studiat prin P.U.Z. se caracterizează prin valoarea ag = 0,10 g (valoarea de
vârf a accelerației terenului pentru proiectare – pentru cutremure având intervalul de recurență
IMR = 100 de ani), iar din punct de vedere al perioadei de control a aspectului de răspuns,
valoarea perioadei de colț este Tc = 0,7 sec.

Stratificația terenului și condițiile de fundare sunt detaliate în studiul geotehnic, anexat
documentației.
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3.2. Prevederi ale P.U.G.
Conform P.U.G.-ului în vigoare, terenul studiat este amplasat în partea de nord a

intravilanului localității Ocna Mureș.
Imobilul studiat prin P.U.Z. și terenurile din vecinătate sunt reglementate conform

P.U.G.-ului aprobat al Orașului Ocna Mureș ca U.T.R. 4 = zonă industrială.
Scopul lucrării P.U.Z. este modificarea zonei funcționale din U.T.R. 4 = zonă industrială,

zona C de influență a Câmpului de Sonde, în U.T.R. CS = zonă comercială și servicii, în vederea
construirii unui spațiu comercial alimentar și nealimentar, demolarea integrală a corpului C2,
împrejmuirea terenului, amenajarea spațiilor exterioare, amplasarea unei reclame publicitare și
a unui totem publicitar. Prin propunerea de mobilare urbană se urmăreşte realizarea unui
spaţiu funcţional şi estetic din punct de vedere arhitectural, privind integrarea clădirilor
propuse prin P.U.Z. în zona studiată.

Planul Urbanistic Zonal va fi cuprins în cadrul P.U.G.-ului Orașului Ocna Mureș la
actualizarea acestuia, după aprobarea P.U.Z.-ului în Consiliul Local.

3.3. Valorificarea cadrului natural
Proiectul îşi propune să valorifice o zonă restrânsă. 
Documentaţia cuprinde propuneri cu privire la valorificarea raţională a cadrului natural

şi reglementări privind terenul ce urmează a fi construit şi amenajat. 
Prezentul Plan Urbanistic Zonal reglementează o zonă comercială și de servicii,

destinată construirii unui spațiu comercial alimentar și nealimentar, demolării integrale a
corpului C2, împrejmuirii terenului, amenajării spațiilor exterioare, amplasării unei reclame
publicitare și a unui totem publicitar. 

Ponderea cadrului natural și a zonelor verzi amenajate este de minim 10% din
suprafața terenului, prin P.U.Z. fiind reglementat ca spații verzi amenajate minimal cu
vegetaţie de talie joasă și/sau înaltă. 

Calitatea spațiilor verzi naturale și amenajate în incintă reprezintă unul din obiectivele
principale ale acestui P.U.Z.

Caracteristicile cadrului natural şi ale cadrului construit din vecinătate vor fi potenţate
prin realizarea unor construcţii cu caracter arhitectural specific acestui tip de clădiri şi funcţiuni
(spații comerciale, spații pentru servicii, spații de depozitare, birouri, ateliere, etc), ce va crea
relaţii vizuale benefice în peisajul de ansamblu al întregii zone studiate. 

3.4. Modernizarea circula  ţ  iei
Accesul principal în zona studiată prin P.U.Z. se face din strada Mihai Eminescu

(categoria III).
În momentul de față accesul carosabil și pietonal pe parcelă se face direct din strada

Mihai Eminescu, de pe latura vestică a parcelei, ce are deschiderea la stradă de 62,13 m.
Momentan, strada Mihai Eminescu are un profil de aproximativ 14,00 m. De o parte și

de alta a drumului există șanțuri de preluare a apelor meteorice și spații verzi.
Prin prezentul P.U.Z. nu se modifică reglementările urbanistice referitoare la căile de

circulație existente. 
Lucrările se vor executa doar în interiorul incintei studiate, fără să afecteze proprietățile

din imediata vecinătate.
În incintă se vor amenaja alei pietonale, alei carosabile şi locuri de parcare (8 locuri

pentru angajați și 66 locuri pentru clienți). Pentru stabilirea numărului de locuri de parcare
necesare se vor respecta prevederile Anexei nr. 1 – Regulamentul General de Urbanism din
Hotărârea nr. 525/1996 actualizată, cu modificările și completările ulterioare.

Apele meteorice de pe suprafeţele circulabile exterioare vor fi colectate prin intermediul
unei reţele de canalizare a apelor pluviale. Scurgerea apelor pluviale de pe suprafețele
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carosabile și de pe trotuare se va face către spațiile verzi.
Asigurarea racordării/branșării la utilitățile tehnico-edilitare existente în zonă, precum și

amenajarea accesurilor în incintă, se vor realiza pe cheltuiala beneficiarului.

3.5. Zonificarea func  ţ  ional  ă   – reglement  ă  ri, bilan  ţ   teritorial, indici urbanistici
Pe teren există două construcții: corpul C1 – grup social și corpul C2 – depozit sodă.

Ambele construcții au destinația de construcții industriale și edilitare. 
Prin Planul Urbanistic Zonal se propune demolarea corpului C2. 
Corpul C1 are regimul de înălțime P+1E, suprafața construită = 460 mp și suprafața

construită desfășurată = 920 mp. 
Corpul C2 are regimul de înălțime P, suprafața construită = suprafața construită

desfășurată = 1415 mp.
P.O.T.-ul existent = 31% și C.U.T.-ul existent = 0,39.
În urma analizei situației existente și a tendinţelor de dezvoltare ale zonei manifestate

până în prezent, se estimează că este posibilă amenajarea unei zone comerciale și de servicii,
în vederea construirii unui spațiu comercial alimentar și nealimentar, demolarea integrală a
corpului C2, împrejmuirea terenului, amenajarea spațiilor exterioare, amplasarea unei reclame
publicitare și a unui totem publicitar.

Prin construirea unor clădiri pe această parcelă se va asigura întregirea țesutului urban.
U.T.R.-ul reglementat prin P.U.Z.-ul de față va fi notat cu CS = zonă comercială și

servicii. 
Funcțiunea dominantă al U.T.R.-ului ,,CS” va fi cea comercială. Zona studiată poate

primi și construcții cu altă destinație, dar obligatoriu compatibile funcțiunii dominante (spații
de depozitare, birouri, ateliere, etc).

Suprafața edificabilă va fi de 5127 mp.
Regimul maxim de înălțime admis al construcțiilor este subsol sau demisol + parter +

etaj sau mansardă. Înălțimea maximă a construcțiilor nu va depăși 12,00 m de la cota
terenului sistematizat.

Terenul rămas liber de construcţii se va amenaja cu alei pietonale, alei carosabile şi
locuri de parcare. Restul terenului va fi amenajat minimal cu vegetaţie de talie joasă și/sau
înaltă, recomandat fiind utilizarea speciilor locale de arbori şi arbuşti, precum şi cu alte spaţii
destinate dotării şi serviciilor impuse de necesităţile investiţiei.

Suprafaţa de teren ocupată provizoriu cu realizarea construcțiilor se va reda la categoria
de folosință inițială. Zona ce se va deteriora în timpul construcției se va reface ulterior.
Pământul rezultat din săpături va fi folosit ca umplutură sub placa de la nivelul parter și în
zona verde. 

Alinierea terenurilor și a construcțiilor față de străzi:
• la strada Mihai Eminescu va fi de minim 3 m;
• se pot amplasa în zona nonaedificandi: panouri, totemuri sau piloni publicitari. 
Amplasarea construcțiilor propuse prin Planul Urbanistic Zonal în interiorul parcelei se

va face cu respectarea aliniamentului, a retragerilor minime obligatorii faţă de limitele
parcelelor conform Regulamentul General de Urbanism, a prevederilor Ordinului nr. 119 din 4
februarie 2014 pentru aprobarea Normelor de igienă și sănătate a populației, completat cu
Ordinul 994/2018, a normelor P.S.I. în vigoare şi a prevederilor Codului Civil privind vederea
spre proprietatea vecină şi picătura streşinii. 

Se vor respecta următoarele retrageri şi distanţe minime obligatorii:
• retragere minimă de 3 m de la strada Mihai Eminescu (se pot amplasa în zona

nonaedificandi: panouri, totemuri sau piloni publicitari),
• retragerea faţă de limitele laterale ale parcelei va fi de minim 3 m,

retragerea faţă de limita posterioară a parcelei va fi de minim 3 m.
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Conform P.U.Z.-ului, construcția cea mai apropiată de limitele terenului va fi la distanța de:
• 3,31 m față de limita nordică a terenului;
• 26,62 m față de limita sudică a terenului;
• 3,00 m față de limita estică a terenului;
• 3,00 m față de limita vestică a terenului.
Activitatea de construire a obiectivelor mai sus menţionate se va desfăşura exclusiv pe

parcela proprietate privată şi nu va afecta străzile şi terenurile vecine.
Funcţiunile propuse nu vor afecta stabilitatea terenului şi nu vor genera producerea

altor tipuri de hazarde naturale. 
Propunerile de amenajare peisageră şi volumetriile corpurilor de arhitectură propuse nu

obturează vizibilitatea unor obiecte de arhitectură, monumente istorice sau obiective naturale
(în imediata vecinatate nu sunt monumente istorice şi de arhitectură).

BILANȚ TERITORIAL EXISTENT

UTILIZARE TEREN
EXISTENT

(mp)
EXISTENT

(%)
Suprafaţă construită 1875 31
Suprafață teren liber de construcții 4175 69
TOTAL 6050 100

BILANȚ TERITORIAL PROPUS

UTILIZARE TEREN PROPUS (mp) PROPUS (%)

Suprafaţă construită 2000 33.06
Suprafaţă de teren amenajată cu alei pietonale și
carosabile (inclusiv locuri de parcare) 

3390 56.04

Suprafaţă de teren amenajată ca spațiu verde 660 10.9
TOTAL 6050 100

INDICATORI PROPUȘI

• P.O.T. maxim admis prin P.U.Z. = 70%
• C.U.T. maxim admis prin P.U.Z. = 1,2

• Regimul maxim de înălțime admis prin P.U.Z.: S(D)+P+1E(M) 
• Înălțimea maximă admisă a construcțiilor nu va depăși 12,00 m de la cota terenului

sistematizat.

3.6. Dezvoltarea echipării edilitare
Amplasarea şi funcţionalitatea construcţiilor propuse prin Planul Urbanistic Zonal este în

concordanţă cu tema de proiectare şi nevoile beneficiarului pentru a-şi asigura condiţiile
optime de desfăşurare a activităţii propuse. 

Alimentarea cu apă
Alimentarea cu apă a obiectivelor se va face prin racordarea la rețeaua de alimentare cu

apă potabilă a Orașului Ocna Mureș, existentă pe strada Mihai Eminescu.
Beneficiarul este obligat să se racordeze la rețeaua de alimentare cu apă, toate

cheltuielile de branșare fiind responsabilitatea lui.

Evacuarea apelor uzate
Apele menajere vor fi descărcate la rețeaua de canalizare a Orașului Ocna Mureș,

existentă pe strada Mihai Eminescu.
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Beneficiarul este obligat să se racordeze la rețeaua de evacuare a apelor uzate, toate
cheltuielile de branșare fiind responsabilitatea lui. 

Evacuarea apelor pluviale
Construcțiile propuse prin P.U.Z. vor fi prevăzute cu sisteme de preluare a apelor

pluviale, formate din jgheaburi și burlane, iar apele meteorice de pe suprafețele amenajate cu
alei pietonale, alei carosabile și locuri de parcare vor fi colectate prin intermediul rigolelor și
vor fi conduse printr-un canal colector ce deversează în zona verde și către rețeaua centralizată
de evecuare a apelor pluviale.

Beneficiarul este obligat să se racordeze la rețeaua de evacuare a apelor pluviale, toate
cheltuielile de branșare fiind responsabilitatea lui. 

Alimentarea cu energie electrică
Alimentarea cu energie electrică a obiectivelor se va face direct din rețeaua stradală de

alimentare cu energie electrică, existentă pe strada Mihai Eminescu.
Se propune realizarea de branșamente în cablu subteran.
Iluminatul spațiilor va fi de tip incandescent sau cu LED. 
Prizele vor fi prevăzute cu împământare.
Operatorul de distribuție va decide soluția de alimentare cu energie electrică pentru

locul de consum.
Beneficiarul este obligat să se racordeze la rețeaua de alimentare cu energie electrică,

toate cheltuielile de branșare fiind responsabilitatea lui. 

Iluminat public
În momentul actual, în zona studiată nu există iluminat public.

         

Telecomunicații
Pe strada Mihai Eminescu există rețele de telecomunicații.
Branșarea la rețelele de telecomunicații se va realiza conform unui proiect tehnic de

specialitate.

Asigurarea   încălzirii
Alimentarea cu gaze naturale a obiectivelor se va face direct din rețeaua stradală de

alimentare cu gaze naturale, existentă pe strada Mihai Eminescu. 
Încălzirea spaţiilor se va realiza prin intermediul centralei termice proprii, ce va

funcționa pe bază de combustibil gazos.
La executarea lucrărilor se vor folosi numai ţevi standardizate şi agrementate conform

prevederilor legale în vigoare, verificate în ceea ce priveşte respectarea condiţiilor tehnice
prevăzute în proiect şi corespondenţa cu normele în vigoare. 

Se va respecta ordinul MAPPM nr. 462/1993.

Colectarea și evacuarea deșeurilor menajere
În urma activității desfășurate rezultă: hârtie, plastic, carton, sticlă, resturi menajere.
Depozitarea deșeurilor se va face în mod controlat. Deșeurile refolosibile vor fi

valorificate prin intermediul unităților de recuperare adecvate. Resturile menajere care nu pot fi
recuperate vor fi depozitate în containere speciale și vor fi transportate de către o firmă de
salubritate, cu care beneficiarul trebuie să încheie un contract de prestări servicii, la rampa de
gunoi a Orașului Ocna Mureș. 

3.7. Protecţia mediului
Propunerea se încadrează funcțional în teritoriul studiat, având în vedere faptul că zona

înconjurătoare este ocupată predominant cu funcțiuni similare sau terenuri virane ce sunt
reglementate prin P.U.G. ca zone de activități productive, economice, industriale și de servicii.
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Tipul activităților care se vor desfășura în urma implementării proiectului nu sunt
activități poluante.

Cadrul natural înconjurător nu are o valoare de patrimoniu, ridicată sau deosebită, fiind
reprezentat de terenuri cu categoria de folosință ,,curți construcții” și destinația de zonă
industrială. Astfel, amprenta antropică se regăsește în întreaga zonă adiacentă, fie prin
terenurile folosite pentru activitățile industriale, fie prin terenuri ocupate de construcții. Astfel,
impactul asupra cadrului natural va consta în apariția unor noi clădiri, zone verzi amenajate și
alte dotări complementare de interes pentru zona comercială și de servicii.

De asemenea, în zonă nu există nici o rezervație naturală sau arie naturală protejată
care să fie afectată de propunerile făcute. 

Terenul nu se află în interiorul vreunei zone de protecție sanitară și hidrogeologică a
surselor de captare a apei potabile/minerale sau lacurilor terapeutice.

Elaborarea P.U.Z.-ului de față este determinată de intenția de a crea o zonă compatibilă
funcțional cu vecinătățile și complementară cu acestea, în acord cu cerințele ecologice.

Schimbarea destinației terenului propusă prin P.U.Z. creează premise pentru protecţia
mediului, cu condiţia respectării prevederilor din P.U.Z. referitoare la sistemul de alimentare cu
apă, canalizare, la colectarea şi transportarea deşeurilor, precum şi la factorii de potenţial stres
ambiental: zgomot, noxe din traficul rutier etc.

Diminuarea până la eliminare a surselor de poluare (emisii, deversări, etc)
În prezent nu există pe terenul studiat surse de poluare care să pună în pericol calitatea

mediului în zonă.
Funcțiunile propuse nu generează emisii/deversări de substanțe poluante/toxice.

Prevenirea producerii riscurilor naturale
Intervențiile propuse prin P.U.Z. nu periclitează în nici un fel arealul de intervenție.
Terenul studiat este aproximativ orizontal și nu prezintă semne de instabilitate. 
Condițiile de amplasament nu conduc la concluzia existenței unui risc privind

producerea unor fenomene de alunecare de tip curgere plastică sau alunecări active.
Fenomene de instabilitate locală pot să apară în cazul taluzurilor/săpăturilor executate

nesprijinit. Toate săpăturile se vor executa sprijinit elemente calculate.
Se atrage atenția asupra faptului că amplasamentul se situează în apropierea salinei de

la Ocna Mureș, în apropierea axului diapirului de sare. 
Apa subterană a fost interceptată în foraje la cote cuprinse între 4,00 m și 3,40 m. 
Ape de infiltrație pot să apară la orice cotă, în special în perioadele bogate în precipitații.

Acest lucru impune ca la executarea infrastructurii să se ia măsuri pentru hidroizolarea ei, precum și
la prevenirea infiltrațiilor apei de suprafață în teren. 

Din studiile geotehnice executate în zonă, apa subterană prezintă agresivitate chimică intens
sulfatică asupra betoanelor (se vor adopta condițiile impuse de codul de practică CP 012/1-2007
privind clasa betonului, unde clasa de expunere pentru betonul expus într-un mediu cu agresivitate
chimică intensă este XA2).

Protecția calității apelor (APĂ)
Vor fi luate toate măsurile pentru respectarea Legii nr. 107/1996 cu modificările şi

completările ulterioare, precum şi actele normative subsecvente, respectiv H.G. nr. 188 din 28
februarie 2002.

• Alimentarea cu apă:
Alimentarea cu apă a obiectivelor se va face prin racordarea la rețeaua de alimentare cu

apă potabilă a Orașului Ocna Mureș, existentă pe strada Mihai Eminescu.
Beneficiarul este obligat să se racordeze la rețeaua de alimentare cu apă, toate

cheltuielile de branșare fiind responsabilitatea lui.
• Evacuarea apelor uzate:
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Apele menajere vor fi descărcate la rețeaua de canalizare a Orașului Ocna Mureș,
existentă pe strada Mihai Eminescu.

Beneficiarul este obligat să se racordeze la rețeaua de evacuare a apelor uzate, toate
cheltuielile de branșare fiind responsabilitatea lui. 

Protecția calității aerului (AER), emisii în atmosferă
Pentru îndeplinirea obiectivelor în domeniul protecției aerului se vor respecta

prevederile Legii nr. 104/2011 privind calitatea aerului înconjurător.
Din punct de vedere al impactului asupra atmosferei, activitățile care pot constitui surse

de poluare a atmosferei sunt, în principal, cele legate de traficul rutier și de drumuri
neasfaltate.

Sursele de impurificare a atmosferei specifice funcționării obiectivelor sunt:
- surse mobile – autovehiculele. Acestea generează poluarea atmosferei cu CO, NOx,

SO2, hidrocarburi nearse CmHn, particule. Emisiile de poluanți sunt intermitente şi au loc de-a
lungul traseului parcurs de autovehicule în zona studiată precum și în vecinătatea acesteia.

- surse imobile – drumuri neasfaltate. Acestea generează poluarea atmosferei cu
particule de praf, poluare intermitentă, ce are loc de-a lungul traseului parcurs de autovehicule
în în vecinătatea zonei studiate, sau în condiții atmosferice cu vânt puternic ce antrenează
particulele de praf în atmosferă.

Ordinul nr. 462/1993, abrogat parţial de H.G. nr. 128/2002 şi modificat de Ordinul nr.
592/2002 și de Legea nr. 104/2011, referitor la limitarea preventivă a emisiilor poluante ale
autovehiculelor rutiere (art. 17), stipulează că ,,emisiile poluante ale autovehiculelor rutiere se
limitează cu caracter preventiv prin condițiile tehnice prevăzute la omologarea pentru circulație
a autovehiculelor rutiere, operațiune ce se efectuează la înmatricularea pentru prima dată în
țară a autovehiculelor de producție indigenă sau importate, cât și prin condițiile tehnice
prevăzute la inspecțiile tehnice ce se efectuează periodic pe toată durata utilizării tuturor
autovehiculelor rutiere înmatriculate în țară”.

Având în vedere că principala sursă de poluare a zonei o reprezintă traficul și praful din
zona amplasamentului studiat, în vederea diminuării presiunii asupra factorului de mediu AER,
prin proiect se impune ca o suprafață de minim 10% din suprafața totală a proiectului să fie
ocupată cu spații verzi și plantații de talie mică, medie și mare, care vor participa direct la
îmbunătățirea climatului local. 

Protecția solului (SOL)
Din punct de vedere al deseurilor produse de activitatea obiectivului propus, se va

respecta Legea nr. 211/2011, H.G. nr. 856/2002 şi în general legislaţia în vigoare privind
deşeurile, precum şi legislaţia aplicabilă deşeurilor rezultate din ambalaje, respectiv H.G. nr.
621/2005, pentru a nu se infiltra în sol substanţe organice poluante.

În zonă nu se înregistrează poluări accidentale ale solului.
Prin realizarea proiectului, activitățile care pot fi considerate ca surse de impurificare a

solului se împart în două categorii:
- surse specifice perioadei de execuție:

• în cadrul lucrărilor de construire a obiectivelor de investiție propuse nu sunt folosite
materiale care să prezinte un risc major de poluare pentru sol;

• depozitarea materiilor prime pulverulente se va realiza astfel încât acestea să nu fie
antrenate de vânt sau de apele de suprafaţă din zonă;

• protejarea lucrărilor executate cât şi a materialelor de pe şantier sunt în sarcina
constructorului (executantului), care va lua măsuri de amenajare a unui spaţiu de
depozitare a materialelor precum şi paza acestora, prin organizarea de şantier pe
care o realizează în apropierea lucrării;

• materialele vor fi transportate pe șantier pe măsura utilizării lor şi se vor depozita
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în ambalajele originale, respectându-se instrucţiunile prevăzute în fişele tehnice de
securitate, astfel încât să se elimine posibilitatea scurgerii acestora pe sol;

• materialele de construcţie, considerate surse potenţiale de poluare a solului, vor fi
amplasate în locuri special amenajate pentru a evita chiar şi poluările accidentale
ale solului;    

• o posibilă sursă de poluare a solului şi subsolului sunt produsele petroliere folosite
la alimentarea utilajelor;

• se remarcă necesitatea ca utilajele de lucru să nu aibă pierderi de ulei sau
carburanţi, iar schimburile de lubrifianţi să se efectueze la staţiile de carburanţi,
astfel evitându-se poluarea solului în zonă şi a apelor subterane;

- în perioada de funcționare sursele posibile de poluare ale solului pot fi:
• depozitarea necorespunzătoare a deșeurilor menajere.

În vederea eliminării impactului asupra solului, prin regulamentul local de urbanism
aferent P.U.Z,-ului se impune obligativitatea contractării unei firme de salubritate prin care
deşeurile menajere rezultate în urma activității desfașurate să fie colectate în pubele.
Depozitarea deşeurilor se va face în mod controlat, investitorul fiind obligat să asigure spaţii de
depozitare selectivă a deşeurilor şi transportarea acestora la cea mai apropiată staţie de
colectare din teritoriu. 

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

Protecția împotriva zgomotului și vibrațiilor
După implementare, proiectul va respecta cerinţele impuse de prevederile legale privind

gestionarea zgomotului ambiental, avand în vedere că traficul, ca sursă de disconfort sonor, nu
va afecta populația, deoarece terenul studiat nu se află în imediata vecinătate a unei zone de
locuit, ceea ce nu impune realizarea unor planuri de acţiune specifice.

Protecția împotriva radiațiilor
Lucrările propuse nu produc, respectiv nu folosesc radiaţii, deci nu necesită luarea de măsuri
împotriva radiaţiilor.

Depozitarea controlată a deșeurilor
Proprietarul este obligat să aibă amenajat în interiorul parcelei sale un spațiu pentru

containerele de colectare selectivă a deșeurilor, accesibil din spațiul public.
Tipurile de deșeuri rezultate ca urmare a activității desfășurate:

• deșeuri vegetale (vor fi valorificate ca îngrășământ biologic, acolo unde se poate);
• deșeuri menajere și asimilabile celor menajere (vor fi colectate prin realizarea unui

contract între viitorii proprietari/administrația publică și o firmă specializată de
salubritate);

• deșeuri reciclabile (vor fi colectate separat prin realizarea unui contract între viitorii
proprietari/administrația publică și o firmă specializată de salubritate).

Vor fi respectate prevederile Legii nr. 211/2011, H.G. nr. 856/2002, precum şi ale H.G.
nr. 621/2005.

Gospodărirea substanţelor toxice şi periculoase
Deoarece atât lucrările de alimentare cu apă, cât şi cele de canalizare sunt destinate

folosinţei umane, nu rezultă nici un fel de substanţe toxice sau periculoase, deci nu necesită
prevederea unor măsuri speciale în acest scop.

Din desfășurarea activității propuse nu rezultă reziduuri de substanțe toxice și
periculoase.

Caracteristicile zonei posibil a fi afectate cu privire în special la:
a) Probabilitatea, durata, frecvența și reversibilitatea efectelor - nu este cazul.
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b) Natura cumulativă a efectelor – nu este cazul.
c) Natura transfrontalieră a efectelor – nu este cazul.
d) Riscul pentru sănătatea umană:

- în vederea asigurării protecţiei mediului şi a sănătăţii oamenilor, în cadrul prezentei
documentaţii se prevăd toate măsurile ce se impun a fi luate pentru lucrările de alimentare cu
apă, canalizare și colectarea deșeurilor;

- lucrările proiectate nu influenţează negativ aşezările umane, ci sunt aşteptate cu
interes de populaţie.
e) Mărimea și spațialitatea efectelor – nu este cazul. 
f) Valoarea și vulnerabilitatea arealului posibil a fi afectat de:

- caracteristicile naturale speciale sau de patrimoniu cultural
• în conformitate cu „Planul de amenajare a teritoriului, secțiunea III - zone

protejate” și anexele sale publicate în M.O. 152/12.04.2000, nu există zone
ecologice de interes, desemnate în vecinătatea amplasamentului. În apropierea
perimetrului studiat nu se află nici o arie de protecție avifaunistică sau arii speciale
de conservare reglementate conform O.U.G. nr. 57/2007 privind regimul ariilor
naturale protejate, conservarea habitatelor naturale, a florei și faunei sălbatice, cu
modificările şi completările ulterioare;

- depășirea standardelor sau a valorilor-limită de calitate a mediului – nu se depășesc
valorile-limită;

- folosirea terenului în mod intensiv:
• terenul are formă dreptunghiulară, suprafața totală a terenului fiind de 6050 mp;
• reglementările din prezentul proiect respectă legislația în vigoare în ceea ce priveşte

procentul și coeficientul de ocupare a terenului, iar mai mult de 10% din propuneri
constă în zone verzi, unde nu se realizează construcții.

g) Efectele asupra zonelor sau peisajelor care au un statut de protejare recunoscut pe plan
naţional, comunitar sau internaţional. – nu e cazul.

Organizarea sistemelor de spații verzi
Parcela va fi ocupat în procent de minim 10% cu spații verzi amenajate minimal cu

vegetaţie de talie joasă și/sau înaltă, recomandat fiind utilizarea speciilor locale de arbori şi
arbuşti.

Spațiile verzi amenajate în incintă vor participa în mod direct la îmbunătățirea
climatului local.

Evidenţierea valorilor de patrimoniu ce necesită protecţie 
Nu este cazul.

Evidenţierea potenţialului balnear şi turistic 
Nu este cazul.

3.8. Obiective de utilitate publică
Prin P.U.Z. se dorește modificarea zonei funcționale din U.T.R. 4 = zonă industrială, zona

C de influență a Câmpului de Sonde, în U.T.R. CS = zonă comercială și servicii, în vederea
construirii unui spațiu comercial alimentar și nealimentar, demolarea integrală a corpului C2,
împrejmuirea terenului, amenajarea spațiilor exterioare, amplasarea unei reclame publicitare și
a unui totem publicitar. În afară de aceste funcțiuni, zona reglementată poate primi și
construcții cu altă destinație, dar obligatoriu compatibile cu funcțiunea dominantă (spații de
depozitare, birouri, ateliere, etc).

Pentru realizarea investiției nu este nevoie de parcelare sau de schimbarea categoriei de
folosința a terenului.

Clăridile propuse vor fi racordate la rețelele existente în zonă.
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Asigurarea racordării/branșării la utilitățile tehnico-edilitare existente în zonă se vor
realiza pe cheltuiala beneficiarului.

3.9. Cadrul legal
La baza elaborării documentației de față stau în principal:

• Ghidul privind metodologia de elaborare și conținutul-cadru al Planului Urbanistic Zonal
GM – 010 – 2000, august 2000;

• Codul Civil;
• Legea nr. 350/2001 privind amenajarea teritoriului şi urbanismul, republicată, cu

modificările ulterioare;
• Legea nr. 50/1991 privind autorizarea executării lucrărilor de construcţii, republicată, cu

modificările ulterioare;
• Legea fondului funciar nr. 18/1991, republicată/cu modificările ulterioare;
• Legea administraţiei publice locale nr. 215/2001, republicată, cu modificările ulterioare;
• Legea nr. 54/1998 privind circulaţia juridică a terenurilor, republicată, cu modificările

ulterioare;
• Legea nr. 33/1994 privind exproprierea pentru cauză de utilitate publică, republicată, cu

modificările ulterioare;
• Legea cadastrului şi a publicităţii imobiliare nr. 7/1996, republicată, cu modificările

ulterioare;
• Legea nr. 10/1995 privind calitatea în construcţii, republicată, cu modificările ulterioare;
• Hotărârea Guvernului nr. 525/1996 pentru aprobarea Regulamentului general de

urbanism, republicată, cu modificările ulterioare;
• Ghidul cuprinzând precizări, detalieri şi exemplificări pentru elaborarea şi aprobarea

regulamentelor locale de urbanism de către consiliile locale, aprobat prin Ordinul
ministrului lucrărilor publice şi amenajării teritoriului nr. 80/N/1996;

• Hotărârea nr. 571 din 10 august 2016 pentru aprobarea categoriilor de construcții și
amenajări care se supun avizării și/sau autorizării privind securitatea la incendiu;

• Hotărârea nr. 447 din 10 aprilie 2003 pentru aprobarea normelor metodologice privind
modul de elaborare și conținutul hărților de risc natural la alunecări de teren, al hărților
de hazard la inundații și al hărților de risc la inundații;

• Ordinul nr. 163 din 28 februarie 2007 pentru aprobarea Normelor generale de apărare
împotriva incendiilor.
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4. CONCLUZII
Având în vedere reglementările urbanistice care se aplică în momentul de față pe

terenul studiat și dorința investitorilor pentru refuncționalizarea întregii zone, se impune
elaborarea unui Plan Urbanistic Zonal care să detalieze reglementările urbanistice în acest
sens.

Caracteristicile terenului în ceea ce privește regimul juridic și economic relevă
potențialul de dezvoltare al zonei și de asemenea, intenția investitorilor privați de a valorifica
acest potențial pe viitor.

Accesibilitatea sporită și tendința de dezvoltare a zonelor adiacente ca zone comerciale,
de servicii, industrie și alte activități economice similare, fac din această locație una propice
pentru funcțiunile propuse.

Prin P.U.Z. se dorește modificarea zonei funcționale din U.T.R. 4 = zonă industrială, zona
C de influență a Câmpului de Sonde, în U.T.R. CS = zonă comercială și servicii, în vederea
construirii unui spațiu comercial alimentar și nealimentar, demolarea integrală a corpului C2,
împrejmuirea terenului, amenajarea spațiilor exterioare, amplasarea unei reclame publicitare și
a unui totem publicitar. 

Noua reglementare a imobilului se încadrează în tendințele de dezvoltare urbană
actuale și ale dezvoltărilor sustenabile și mixte din punct de vedere funcțional.

Detaliile de aplicare ale prezentului P.U.Z. sunt specificate în regulamentul aferent
P.U.Z.-ului, care se utilizează însă corelat şi completat cu prevederile din prezentul volum de
piese scrise şi respectiv desenate, anexate la documentaţie.

Planul Urbanistic Zonal va fi cuprins în cadrul P.U.G.-ului Orașului Ocna Mureș la
actualizarea acestuia, după aprobarea P.U.Z.-ului în Consiliul Local.

           Întocmit,

                                                                                      ARH. MĂRGINEAN ANDREI
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DISPOZIȚII GENERALE
Prezentul Regulament Local de Urbanism aferent Planului Urbanistic Zonal este adoptat

de către Consilul Local în temeiul art. 36, alin. (5) lit. c) din Legea nr. 215/2001, în
conformitate și în aplicarea dispozițiilor Legii nr. 350/2001 și a Regulamentului General de
Urbanism aprobat prin Hotărârea nr. 525/1996.

ARTICOLUL 1
Rolul Regulamentului Local de Urbanism
(1) Regulamentul Local de Urbanism aferent Planului Urbanistic Zonal, cuprinde şi detaliază
prevederile Planului Urbanistic General referitoare la modul concret de utilizare a terenurilor,
precum şi de amplasare, dimensionare şi realizare a volumelor construite, amenajărilor şi
plantaţiilor, în concordanţă cu Regulamentul General de Urbanism, aprobat prin Hotărârea nr.
525/1996.
(2) a. Regulamentul local de urbanism constituie un act de autoritate al administraţiei
publice locale şi cuprinde norme obligatorii pentru autorizarea executării construcţiilor pe
suprafața PUZ-ului.

b. Fac excepţie de la prevederile de mai sus construcţiile cu caracter militar şi special,
care se autorizează şi se execută în condiţiile stabilite de lege.
(3) Perioada de valabilitate a documentaţiilor de amenajare a teritoriului şi de urbanism se
stabileşte de către autoritatea administraţiei publice locale abilitată să aprobe documentaţia, în
conformitate cu gradul de complexitate şi cu prevederile acesteia.
(4) Prin prezentul regulament se stabilesc clar zonele care pot fi construite.
(5) Modificarea Regulamentului Local de Urbanism aprobat se va face numai în condiţiile în
care modificările nu contravin prevederilor Regulamentului General de Urbanism; aprobarea
unor modificări ale Planului Urbanistic Zonal şi implicit ale Regulamentului Local de Urbanism
se poate face numai cu respectarea filierei de avizare – aprobare pe care a urmat-o şi
documentaţia iniţială. 
(6) Prezentul Regulament Local de Urbanism, aferent Planului Urbanistic Zonal, conține
norme obligatorii pentru autorizarea executării lucrărilor de construire. Autorizațiile de
construire se vor emite cu observarea și respectarea prevederilor prezentului regulament avizat
conform legii.
(7) Dacă prin prevederile unor documentaţii pentru părţi componente ale zonei se schimbă
concepţia generală care a stat la baza Planului Urbanistic Zonal şi Regulamentului Local de
Urbanism aprobat, este necesară elaborarea din nou a acestei documentaţii, conform
prevederilor legale.
(8) Prevederile prezentului Regulament vor fi permanent corelate cu evoluţia legislaţiei cu
caracter general şi cu cea a legislaţiei de specialitate, relevante pentru activitatea de urbanism
şi amenajarea teritoriului.
(9) Aplicarea prevederilor prezentului Regulament de Urbanism trebuie să asigure corelarea
intereselor cetăţeanului cu cele ale colectivităţii, respectiv protecţia proprietăţii private şi
apărarea interesului public.

ARTICOLUL 2
Baza legală   a Regulamentului Local de Urbanism
(1) La baza elaborării Regulamentului Local de Urbanism stau:

◦ Legea nr. 50/1991 (republicată) privind autorizarea executării construcţiilor şi unele
măsuri pentru realizarea locuinţelor;

◦ Legea nr. 453/2001 privind modificarea şi completarea Legii nr. 50/1991 privind
autorizarea şi executarea lucrărilor de construcţii şi unele măsuri pentru
reactualizarea locuinţelor;

◦ Legea nr. 18/1991 privind fondul funciar;
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◦ Legea nr. 69/1991 privind administraţia publică locală;
◦ H.G.R. nr. 51/1992 privind unele măsuri pentru îmbunătăţirea activităţii de

prevenire şi stingere a incendiilor cu modificări prin H.G.R. nr. 616 / 1993 şi H.G.R
nr. 71/1996;

◦ Legea nr. 137/1995 privind protecţia mediului;
◦ Legea nr. 10/1995 privind calitatea în construcţii;
◦ Legea nr. 7/1996 privind cadastrul şi publicitatea imobiliară;
◦ Legea nr. 84/1996 privind îmbunătăţirile funciare;
◦ Legea nr. 107/1996 privind apele;
◦ Legea nr. 114/1996 a locuinţelor;
◦ H.G.R. nr. 525/1996 pentru aprobarea Regulamentului General de Urbanism;
◦ H.G.R. nr. 36/1996 privind drumurile;
◦ Ordinul Ministerului Sănătăţii nr. 981/1994 cu normele de igienă privind modul de

viaţă al populaţiei;
◦ Ordinul MAPPM nr. 125/1996 pentru aprobarea procedurii de reglementare a

activităţilor economice şi sociale asupra mediului;
◦ Ordonanţa de Urgenţa a Guvernului nr. 195/2005 privind protecţia mediului;
◦ H.G.R. nr. 31/1996 pentru aprobarea Metodologiei de avizare a documentaţiilor de

urbanism privind construcţiile;
◦ Legea nr. 213/1998 privind proprietatea publică şi regimul juridic al acesteia; 
◦ Legea nr. 350/2001, privind amenajarea teritoriului şi urbanismul;
◦ OG nr. 27/2008 - modificarea Legii nr. 350/2001 privind amenajarea teritoriului şi

urbanismul
◦ Ordiul nr. 536/1997 pentru aprobarea Normelor de igienă şi a recomandărilor privind

mediul de viaţă al populaţiei;
◦ Legea 204/2008 privind protejarea exploataţiilor agricole;
◦ Lege 426/2001 pt aprobarea Ordonanţei de urgenţă a Guvernului nr. 78/2000

privind regimul deşeurilor;
◦ Ordin 951/2007 privind aprobarea Metodologiei de elaborare a planurilor regionale

şi judeţene de gestionare a deşeurilor;
◦ HG 349/2005 privind depozitarea deşeurilor;
◦ Ordinul nr. 757/2004 al ministrului Mediului şi Gospodăririi Apelor privind aprobarea

Normativului tehnic privind depozitarea deşeurilor;
◦ Lege 506/2003 privind aprobarea Ordonanţei Guvernului nr. 65/2003 pentru

modificarea Legii serviciilor publice de gospodărie comunală nr. 326/2001;
◦ Ordinul MLPAT nr. 91/1991 privind formularele, procedura de autorizare şi conţinutul

documentaţiilor, precum şi celelalte acte legislative specifice sau complementare
domeniului;

◦ Legea privind amenajarea teritoriului și urbanismul nr. 289/2006;
◦ Legislația actuală complementară domeniului urbanismului și amenajării teritoriului

și Codul Civil actualizat.

(2) Reglementările cuprinse în P.U.G. şi în prevederile Regulamentului Local de Urbanism
aferent P.U.G.-ului aprobat, precum şi în celelalte acte legislative specifice sau complementare
domeniului.
(3) Ghidul privind metodologia de elaborare şi conţinutul-cadru al Planului Urbanistic Zonal
elaborat de Institutul Naţional de Cercetare-Dezvoltare pentru Urbanism şi Amenajarea
Teritoriului URBANPROIECT BUCUREŞTI, indicativ GM-010-2000, aprobat prin Ordinul MLPAT
nr. 176/N/16 august 2000 și Ghidul privind elaborarea și aprobarea regulamentelor locale
de urbanism, Reglementare tehnică GM 007 – 2000, aprobată prin Ordinul MPLAT nr.
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21/N/10.04.2000.
(4) Regulamentul Local de Urbanism detaliază prevederile Regulamentul General de
Urbanism în conformitate cu condiţiile specifice fiecărei zone.
(5) În cadrul Regulamentului Local de Urbanism se preiau toate prevederile cuprinse în
documentaţiile de urbanism sau amenajarea teritoriului, aprobate conform legii (toate
documentaţiile care au stat la baza elaborării P.U.Z.-ului).

ARTICOLUL 3
Domeniul de aplicare
(1) Planul Urbanistic Zonal, împreună cu Regulamentul Local de Urbanism aferent, cuprinde
norme obligatorii pentru autorizarea executării construcţiilor pe orice categorie de teren în
limitele zonei de implementare a P.U.Z.-ului aprobat prin lege.
(2) La eliberarea certificatelor de urbanism se vor avea în vedere și vor fi aplicate
prevederile prezentului regulament local de urbanism, asigurându-se impunerea cerințelor
necesare pentru realizarea prezentelor prevederi.
(3) La emiterea autorizațiilor de construire se vor avea în vedere și se va asigura
respectarea, pe lângă prevederile documentațiilor de urbanism și regulamentelor locale, a
tuturor legilor aplicabile care stabilesc cerințe, sarcini ori condiții speciale de utilizare a
terenurilor și/sau un regim special pentru anumite categorii de terenuri ori construcții. La
emiterea autorizațiilor de construire se vor lua măsurile pentru asigurarea securității și
sănătății populației, pentru asigurarea respectării cerințelor de protecție a mediului, de
protecție față de riscurile naturale, pentru protejarea și conservarea patrimoniului natural și
construit, și a vestigiilor arheologice.
(4) Suprafața totală a terenului care a general elaborarea P.U.Z.-ului este de 6050 mp.
(5) Zonificarea funcţională a terenului s-a stabilit, în funcţie de categoriile de activităţi
solicitate prin tema de proiectare de către inițiatorul PUZ şi este evidenţiată în planşa de
Reglementări Urbanistice. Pe baza acestei zonificări și a UTR-urilor s-au stabilit condiţiile de
amplasare şi de conformare ale construcţiilor ce se vor aplica în cadrul fiecărei zone
funcţionale.
(6) Împărţirea teritoriului în unităţi teritoriale de referinţă s-a făcut conform planșei
cuprinzând delimitarea UTR – urilor (planșa de ,,Reglementări urbanistice”), care face parte
integrantă din prezentul Regulament. 

Unitatea teritorială de referinţă (U.T.R.) este o reprezentare convenţională a unui
teritoriu având o funcţiune predominantă, omogenitate funcţională, caracteristici morfologice
unitare sau pentru care sunt necesare planuri urbanistice zonale sau de detaliu, fiind delimitat
prin limitele fizice existente în teren (limite de proprietate, ape, străzi, etc). 

U.T.R. – ul poate cuprinde o întreagă zonă funcţională, mai multe subzone din cadrul
aceleaşi zone funcţionale sau părți din zone funcţionale diferite, şi este suportul grafic pentru
exprimarea prescripţiilor corelate cu propunerile pieselor desenate. 

Limitele U.T.R. – urilor şi zonificarea funcţională din cadrul acestora se regăsesc în
planşele desenate care fac parte integrantă din prezentul Regulament.

(7) În cazul în care legile, reglementarile şi normele urbanistice care vor fi adoptate ulterior
vor conţine prevederi susceptibile să schimbe unele prevederi ale acestui regulament este
obligatoriu ca procedura de modificare să urmeze aceeaşi cale de avizare şi aprobare ca şi
prezentul P.U.Z. şi R.L.U.

REGULI DE BAZĂ PRIVIND MODUL DE OCUPARE A TERENULUI
ARTICOLUL 4
Reguli cu privire la păstrarea integrităţii mediului şi protejarea patrimoniului natural
şi construit
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(1) Autorizarea executării construcţiilor pe terenurile studiate este permisă pentru toate
tipurile de construcţii şi amenajări specifice propuse în P.U.G. şi în această documentaţie, cu
respectarea condiţiilor legilor, a Codului Civil, a normele P.S.I. în vigoare şi ale prezentului
regulament.
(2) Autorităţile administrative publice locale vor urmări la emiterea autorizaţiei de
construire, gruparea suprafeţelor de teren aferente construcţiilor şi amenajărilor cu aceeaşi
funcţiune.

Terenuri agricole din intravilan
(3) Extinderea intravilanului pe terenuri agricole se va face doar în cazurile care țin de
interesul public general, pe baza unor planuri urbanistice zonale avizate și aprobate conform
legii.
(4) Este permisă autorizarea executării construcţiilor pe terenurile agricole din intravilan
pentru toate tipurile de construcţii şi amenajări specifice localităţilor, cu respectarea condiţiilor
impuse de prezentul Regulament Local de Urbanism.

Suprafeţe împădurite
Nu este cazul.

Resursele subsolului
Nu este cazul.

Resurse de apă şi platforme meteorologice
(5) Autorizarea executării construcţiilor de orice fel în albiile minore ale cursurilor de apă şi
în cuvetele lacurilor este interzisă, cu excepţia lucrărilor de poduri, lucrărilor necesare căilor
ferate şi drumurilor de traversare a albiilor cursurilor de apă, precum şi a lucrărilor de
gospodărire a apelor.
(6) Zonele de protecţie sanitară se delimitează de către autorităţile administraţiei publice
judeţene, pe baza avizului organelor de specialitate ale administraţiei publice.
(7) În zonă există rețea de alimentare cu energie electrică, rețea de alimentare cu apă
potabilă, canalizare, rețea de alimentare cu gaze naturale și telefonie (pe strada Mihai
Eminescu). Construcțiile se vor racorda/branșa la reţelele existente.

Zone cu valoare peisagistică şi zone naturale protejate
Nu este cazul.

Obiective de patrimoniu
Nu este cazul.

ARTICOLUL 5
Reguli cu privire la siguranţa construcţiilor şi la păstrarea interesului public
Expunerea la riscuri naturale
(1) Autorizarea executării construcţiilor sau a amenajărilor în zonele expuse la riscuri
naturale, cu excepţia acelora care au drept scop limitarea efectelor acestora, este interzisă.
(2) În sensul prezentului regulament, prin riscuri naturale se înţelege: alunecări de teren,
nisipuri mişcătoare, terenuri mlăştinoase, scurgeri de torenţi, eroziuni, avalanşe de zăpadă,
dislocări de stânci, zone inundabile şi altele asemenea, delimitate pe fiecare judeţ prin
hotărâre a consiliului judeţean, cu avizul organelor de specialitate ale administraţiei publice.

Expunerea la riscuri tehnologice și de poluare a factorilor de mediu
(3) Autorizarea executării construcţiilor în zonele expuse la riscuri tehnologice, precum şi în
zonele de servitute şi de protecţie ale sistemelor de alimentare cu energie electrică,
conductelor de gaze, apă, canalizare, căilor de comunicaţie şi altor asemenea lucrări de
infrastructură este interzisă.
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(4) Autorizarea executării construcțiilor care, prin natura și destinația lor, pot genera riscuri
tehnologice se face numai pe baza unui studiu de impact avizat și aprobat conform
prevederilor legale. Lista categoriilor de construcții generatoare de riscuri tehnologice este cea
aprobată prin Ordinul nr. 1587 din 25 iulie 1997.

Asigurarea echipării edilitare
(5) Extinderile de rețele sau măririle de capacitate a rețelelor edilitare publice se pot realiza
de către investitor sau beneficiar, parțial sau în întregime, după caz, în condițiile contractelor
încheiate cu Consiliul Local și cu respectarea parametrilor tehnici necesari.
(6) Lucrările de racordare și de branșare la rețeaua edilitară publică se suportă în întregime
de investitor sau de beneficiar.
(7) Autorizarea executării construcţiilor care, prin dimensiunile şi destinaţia lor, presupun
cheltuieli de echipare edilitară ce depăşesc posibilităţile financiare şi tehnice ale administraţiei
publice locale ori ale investitorilor interesaţi sau care nu beneficiază de fonduri de la bugetul de
stat este interzisă. 
(8) Autorizarea executării construcţiilor poate fi condiţionată de stabilirea, în prealabil, prin
contract, a obligaţiei efectuării, în parte sau total, a lucrărilor de echipare edilitară aferente, de
către investitorii interesaţi.
(9) Autorizarea executării construcțiilor este permisă numai dacă există posibilitatea
racordării noilor consumatori la rețelele edilitare existente în zonă.
(10) Autorizarea executării construcțiilor, altele decât cele aferente infrastructurii edilitare, în
zonele de servitute a infrastructurii edilitare, existente sau propuse, este interzisă.
(11) Delimitarea zonelor de servitute și de protecție a rețelelor tehnico-edilitare se va face
conform stas 8591/1-91 Condiţiile de protecţie a reţelelor tehnico-edilitare şi servituţile impuse
de către acestea vecinătăţilor
(12) Se va urmări limitarea pe cât posibil a aportului de ape pluviale evacuate în rețeaua
publică de canalizare, la nivel de parcelă. În acest sens, se recomandă realizarea de soluții de
colectare, stocare, infiltrare locală în sol și evaporare naturală a apelor pluviale la nivel de
parcelă. De asemenea, se recomandă limitarea impermeabilizării suprafețelor exterioare (prin
asfaltare, betonare sau alte învelitori impermeabile) la strictul necesar, în vederea asigurării
infiltrării apelor pluviale în terenul natural.
(13) Fiecare parcelă va dispune de o platformă sau de un spațiu interior destinate colectării
deșeurilor menajere, dimensionate pentru a permite colectarea selectivă a deșeurilor.

Asigurarea compatibilităţii funcţiunilor
(14) Autorizarea executării construcţiilor se face cu condiţia asigurării compatibilităţii dintre
destinaţia construcţiei şi funcţiunea dominantă a zonei, stabilită printr-o documentaţie de
urbanism, sau dacă zona are o funcţiune dominantă tradiţională caracterizată de ţesut valoros
şi conformare spaţială proprie.
(15) Condiţiile de amplasare a construcţiilor în funcţie de destinaţia acestora în cadrul
localităţii sunt prevăzute în anexa nr. 1 la Hotărârea nr. 525/1996 privind Regulamentul
General de Urbanism.
(16) Utilizările admise, utilizările admise cu condiționări și utilizările interzise sunt precizate
și detaliate în cadrul reglementărilor privind zonele și subzonele funcționale precum și unitățile
teritoriale de referință cuprinse în prezentul regulament.
(17) Pentru parcelele pe care există, la momentul aprobării prezentului regulament, utilizări
care nu sunt admise prin prezentul regulament, nu sunt permise construcții sau amenajări care
au ca rezultat creșterea suprafeței utile destinate acestor utilizări.

Procentul de ocupare a terenului
(18) Conform Hotărârii nr. 525/1996 privind Regulamentul General de Urbanism, procentul
maxim de ocupare a terenurilor se stabileşte în funcţie de destinaţia zonei în care urmează să
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fie amplasată construcţia şi de condiţiile de amplasare în cadrul terenului, după cum urmează:

Construcții comerciale: construcțiile și amenajările vor respecta condițiile specifice date de
destinația zonei în care urmează să fie amplasate.

(19) Pentru noile construcții și amenajări realizate conform prezentului Plan Urbanistic Zonal,
procentul de ocupare a terenului (P.O.T.), coeficientul de utilizare a terenului (C.U.T.) și regimul
de înălțime (H) trebuie să aibă valori mai mici sau cel mult egale cu valorile maxime stabilite
prin prezentul R.L.U.

Lucrări de utilitate publică
(20) Autorizarea executării altor construcții pe terenuri care au fost rezervate în planuri de
amenajare a teritoriului sau în Planul Urbanistic General, pentru realizarea de lucrări de
utilitate publică, este interzisă. 
(21) Prin lucrări de utilitate publică se înțeleg acele lucrări care sunt definite astfel prin art. 6
din Legea nr. 33/1994 privind exproprierea pentru cauză de utilitate publica. 
(22) Sunt de utilitate publică lucrările privind: prospecţiunile şi explorările geologice;
extracţia şi prelucrarea substanţelor minerale utile; instalaţii pentru producerea energiei
electrice; căile de comunicaţii, deschiderea, alinierea şi lărgirea străzilor; sistemele de
alimentare cu energie electrică, telecomunicaţii, gaze, termoficare, apă, canalizare; instalaţii
pentru protecţia mediului; îndiguiri şi regularizări de râuri, lacuri de acumulare pentru surse de
apă şi atenuarea viiturilor; derivaţii de debite pentru alimentări cu apă şi pentru devierea
viiturilor; staţii hidrometeorologice, seismice şi sisteme de avertizare şi prevenire a
fenomenelor naturale periculoase şi de alarmare a populaţiei, sisteme de irigaţii şi desecări;
lucrări de combatere a eroziunii de adâncime; clădirile şi terenurile necesare construcţiilor de
locuinţe sociale şi altor obiective sociale de învăţământ, sănătate, cultură, sport, protecţie şi
asistenţă socială, precum şi de administraţie publică şi pentru autorităţile judecătoreşti;
salvarea; protejarea şi punerea în valoare a monumentelor, ansamblurilor şi siturilor istorice,
precum şi a parcurilor naţionale, rezervaţiilor naturale şi a monumentelor naturii; prevenirea şi
înlăturarea urmărilor dezastrelor naturale - cutremure, inundaţii, alunecări de terenuri;
apărarea ţării, ordinea publică şi siguranţa naţională.
(23) Pentru orice alte lucrări decât cele prevăzute la alineatul de mai sus, utilitatea publică
se declară, pentru fiecare caz în parte, prin lege.
(24) Tot prin lege se poate declara utilitatea publică în situaţii excepţionale, în cazul în care -
indiferent de natura lucrărilor - sunt supuse exproprierii lăcaşuri de cult, monumente,
ansambluri şi situri istorice, cimitire, alte aşezăminte de valoare naţională deosebită ori
localităţi urbane sau rurale în întregime.

ARTICOLUL 6
Reguli de amplasare şi retrageri minime obligatorii
Amplasarea clădirilor trebuie să se facă în zone sigure, pe terenuri salubre care să asigure:

• protecţia populaţiei faţă de producerea unor fenomene naturale ca alunecări de teren,
inundaţii, avalanşe;

• reducerea degajării sau infiltrării de substanţe toxice, inflamabile sau explozive, apărute
ca urmare a poluării mediului;

• sistem de alimentare cu apă potabilă în conformitate cu normele legale în vigoare;
• sistem de canalizare pentru colectarea, îndepărtarea şi neutralizarea apelor reziduale

menajere, a apelor meteorice;
• sistem de colectare selectivă a deşeurilor menajere;
• sănătatea populaţiei faţă de poluarea antropică cu compuşi chimici, radiaţii şi/sau

contaminanţi biologici.
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Orientarea faţă de punctele cardinale
(1) Autorizarea executării construcţiilor se face cu respectarea condiţiilor şi a
recomandărilor de orientare faţă de punctele cardinale, conform anexei nr. 3 la Hotărârea nr.
525/1996 privind Regulamentul General de Urbanism.
(2) Se vor respecta normativele cuprinse în Ordinul nr. 536/1997 pentru aprobarea
Normelor de igienă şi a recomandărilor privind mediul de viaţă al populaţiei.
(3) Igiena şi confortul se realizează prin respectarea normelor de însorire şi iluminat
natural, cât şi prin evitarea amplasării la distanţe necorespunzătoare a construcţiilor unele în
raport cu altele.

Amplasarea faţă de drumuri publice
(4) Zonele de servitute şi de protecţie ale căilor de comunicație rutiere vor ţine seama de
prevederile H.G. nr. 36/1996 privind stabilirea și sancționarea contravențiilor la normele privind
exploatarea și menținerea în bună stare a drumurilor publice, de Ordonanţa nr. 43/1997
republicată privind regimul juridic al drumurilor, precum şi de condiţiile de amplasare faţă de
drumurile publice prevăzute în art. 18 din R.G.U.

Amplasarea faţă de căi navigabile existente şi cursuri de apă potenţial navigabile
Nu este cazul.

Amplasarea faţă de căi ferate din administrarea Companiei Naţionale de Căi Ferate "C.F.R."
Nu este cazul.

Amplasarea faţă de aeroporturi
Nu este cazul.

Retrageri faţă de fâşia de protecţie a frontierei de stat
Nu este cazul.

Amplasarea faţă de aliniament
(5) În sensul prezentului regulament, prin aliniament se înţelege limita dintre domeniul
privat şi domeniul public.
(6) Amplasarea clădirilor față de aliniament (retragere de 3,00 m față de str. Mihai
Eminescu) este precizată în cadrul planșei de ,,Reglementări urbanistice“ și a reglementărilor
scrise privind zonele și subzonele funcționale precum și unitățile teritoriale de referință
cuprinse în prezentul regulament.
(7) Regulile de amplasare față de aliniament se aplică tuturor nivelurilor supraterane ale
clădirilor, inclusiv demisolurilor și părților subsolurilor care depășesc cota exterioară amenajată
a terenului pe aliniament.
(8) Se pot amplasa în zona nonaedificandi: panouri, totemuri sau piloni publicitari. 

Amplasarea în interiorul parcelei
(9) Condiţiile de amplasare a clădirilor unele faţă de altele în interiorul aceleiaşi parcele
sunt precizate în cadrul planșei de ,,Reglementări urbanistice“, a reglementărilor privind zonele
şi subzonele funcţionale precum şi unităţile teritoriale de referinţă cuprinse în prezentul
regulament.
(10) Orice derogare de la prevederile prezentului regulament privind amplasarea clădirilor
unele faţă de altele în interiorul aceleiaşi parcele se stabileşte pe bază de planuri urbanistice de
detaliu, dacă prevederile privind zona sau subzona funcţională sau unitatea teritorială de
referinţă nu dispun altfel.
(11) Autorizarea executării construcţiilor este permisă numai dacă se respectă:

• distanţele minime obligatorii faţă de limitele laterale şi posterioare ale parcelei, conform
prezentului Regulament și a planșei desenate de ,,Reglementări urbanistice“;
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• distanţele minime necesare intervenţiilor în caz de incendiu, stabilite pe baza avizului
unităţii teritoriale de pompieri.

(12) Pentru construcţiile noi, retragerea faţă de limitele laterale ale parcelei va fi de minim
3,00 m, iar retragerea faţă de limita posterioară a parcelei va fi de minim 3,00 m; Se vor
respecta limitele edificabilului de pe planșa de ,,Reglementări urbanistice“.

ARTICOLUL 7
Reguli cu privire la asigurarea acceselor obligatorii
Accese carosabile
(1) Autorizarea executării construcţiilor este permisă numai dacă există posibilităţi de acces
(cu o lăţime de minim 3,00 m) la drumurile publice, direct sau prin servitute, conform
destinaţiei construcţiei. Caracteristicile acceselor la drumurile publice trebuie să permită
intervenţia mijloacelor de stingere a incendiilor.
(2) În mod excepţional se poate autoriza executarea construcţiilor fără îndeplinirea
condiţiilor prevăzute la alin. (1), cu avizul unităţii teritoriale de pompieri.
(3) Numărul şi configuraţia acceselor prevăzute la alin. (1) se determină conform anexei nr.
4 la Hotărârea nr. 525/1996 privind Regulamentul General de Urbanism.
(4) Orice acces la drumurile publice se va face conform avizului şi autorizaţiei speciale de
construire, eliberate de administratorul acestora.
(5) În toate cazurile este obligatorie asigurarea accesului în spaţiile publice a persoanelor
cu disabilităţi sau cu dificultăţi de deplasare;
(6) Norme tehnice privind proiectarea şi realizarea străzilor din interiorul localităţilor.

a. Prin străzi se înţeleg drumurile publice din interiorul localităţilor, indiferent de denumire:
stradă, cale, chei, splai, şosea, alee, fundătură, uliţă, etc.
b. Drumurile naţionale, judeţene şi comunale îşi păstrează categoria funcţională din care fac
parte, fiind considerate fără întrerupere în traversarea localităţilor, servind şi ca străzi.
c. Străzile din localităţile urbane mici sau rurale au următoarele funcţii şi caracteristici:

- străzi principale – cu două benzi de circulaţie pentru trafic dublu;
- străzi secundare – cu o singură bandă de circulatie pentru trafic de intensitate redusă.

d. La proiectarea, execuţia şi intervenţiile asupra străzilor din localităţile urbane mici sau rurale
se va ţine seama de categoriile funcţionale ale acestora, de traficul rutier, de siguranţa
circulaţiei, de factorii economici, sociali şi de apărare, de conservarea şi protecţia mediului
înconjurator, conform studiilor de impact, planurilor de urbanism şi amenajare a teritoriului, de
anchetele de trafic şi de normele tehnice în vigoare pentru adaptarea acestora la cerinţele
persoanelor cu handicap şi ale celor de vârsta a 3-a, precum şi pentru amenajarea pistelor
pentru biciclişti.
e. Documentaţiile tehnice privind proiectarea construcţiei, modernizării şi reabilitării străzilor
din localităţile urbane mici şi cele rurale se avizează de către administratorul acestora.

Accese pietonale și pentru biciclete
(7) Autorizarea executării construcţiilor şi a amenajărilor de orice fel este permisă numai
dacă se asigură accese pietonale, potrivit importanţei şi destinaţiei construcţiei.
(8) În sensul prezentului articol, prin accese pietonale se înţelege căile de acces pentru
pietoni, dintr-un drum public, care pot fi: trotuare, străzi pietonale, pieţe pietonale, precum şi
orice cale de acces public pe terenuri proprietate publică sau, după caz, pe terenuri proprietate
privată grevate de servitutea de trecere publică, potrivit legii sau obiceiului.
(9) Accesele pietonale vor fi conformate astfel încât să permită circulaţia persoanelor cu
handicap şi care folosesc mijloace specifice de deplasare.
(10) Este interzisă realizarea de rampe ascendente sau descendente destinate accesului
carosabil pe parcele şi care intersectează circulaţiile pietonale producând denivelări.
Parcurgerea diferenţei de nivel între domeniul public şi proprietatea privată se va face exclusiv
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pe suprafaţa celei din urmă.

ARTICOLUL 8
Reguli cu privire la echiparea tehnico-edilitară
Racordarea la reţelele publice de echipare edilitară existente
(1) Autorizarea executării construcţiilor este permisă numai dacă există posibilitatea
racordării de noi consumatori la reţelele existente de apă, la instalaţiile de canalizare şi de
energie electrică.
(2) De la dispoziţiile alineatului precedent se poate deroga, cu avizul organelor
administraţiei publice locale, pentru locuinţe individuale, în următoarele condiţii:

• realizarea de soluţii de echipare în sistem individual care să respecte normele sanitare
şi de protecţie a mediului; 

• beneficiarul se obligă să racordeze construcţia, potrivit regulilor impuse de consiliul
local, la reţeaua centralizată publică, atunci când aceasta se va realiza.

(3) Pentru celelalte categorii de construcţii se poate deroga de la prevederile alin. (1) cu
avizul organelor administraţiei publice competente, dacă beneficiarul se obligă să prelungească
reţeaua existentă, atunci când aceasta are capacitatea necesară, sau se obligă fie să mărească
capacitatea reţelelor publice existente, fie să construiască noi reţele.
(4) În cazul acordării unei derogări pe baza alineatului (3), autorizaţia de construire poate fi
emisă în condiţiile legii şi numai după finalizarea şi recepţionarea de către administraţia locală
sau de către regiile abilitate a lucrărilor de extindere/prelungire/realizare de reţele edilitare.
(5) Prevederile alin. (3) şi (4) se aplică, în mod corespunzător, autorizării executării
construcţiilor în localităţile unde nu există reţele publice de apă şi de canalizare.

Realizarea de reţele edilitare
(6) Extinderile de reţele sau măririle de capacitate a reţelelor edilitare publice se pot realiza
de către investitor sau beneficiar, parţial sau în întregime, după caz, în condiţiile contractelor
încheiate cu Consiliul Local şi cu respectarea parametrilor tehnici stabiliţi prin Planul Urbanistic
Zonal. 
(7) Lucrările de racordare şi de branşare la reţeaua edilitară publică se suportă în întregime
de investitor sau de beneficiar. 
(8) În vederea păstrării caracterului specific al spaţiului din intravilanul localităţilor se
interzice montarea supraterană, pe domeniul public, a echipamentelor tehnice care fac parte
din sistemele de alimentare cu apă, energie electrică, termoficare, telecomunicaţii, transport în
comun, a automatelor pentru semnalizare rutieră şi altele de această natură. 
(9) Montarea echipamentelor tehnice prevăzute la alin. (8), se execută în varianta de
amplasare subterană ori, după caz, în incinte sau în nişele construcţiilor, cu acordul prealabil al
proprietarilor incintelor/construcţiilor şi fără afectarea circulaţiei publice. 
(10) Se interzice amplasarea reţelelor edilitare pe stâlpi de iluminat public şi de distribuţie a
curentului electric, pe plantaţii de aliniament, pe elemente de faţadă ale imobilelor ori pe alte
elemente/structuri de această natură. 
(11) Montarea reţelelor edilitare se execută în varianta de amplasare subterană, fără
afectarea circulaţiei publice, cu respectarea reglementărilor tehnice aplicabile şi a condiţiilor
tehnice standardizate în vigoare privind amplasarea în localităţi a reţelelor edilitare subterane. 
(12) Pe traseele reţelelor edilitare amplasate subteran se prevăd obligatoriu sisteme de
identificare nedistructive, respectiv markeri, pentru reperarea operativă a poziţiei reţelelor
edilitare în plan orizontal şi vertical, în scopul executării lucrărilor de intervenţie la acestea. 
(13) Lucrările de construcţii pentru realizarea/extinderea reţelelor edilitare se execută, de
regulă, anterior sau concomitent cu lucrările de realizare/extindere/modernizare/reabilitare a
reţelei stradale, în conformitate cu programele anuale/multianuale ale autorităţilor
administraţiei publice, aprobate în condiţiile legii. 
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(14) Documentaţiile tehnice elaborate pentru obiective de investiţii privind realizarea/
extinderea/modernizarea/reabilitarea reţelei stradale, precum şi a drumurilor de interes local,
judeţean şi naţional situate în extravilanul localităţilor, dacă este cazul, vor prevedea în mod
obligatoriu canale subterane în vederea amplasării reţelelor edilitare. În situaţia drumurilor de
interes local, judeţean şi naţional situate în extravilanul localităţilor, canalele subterane se pot
amplasa în zona drumului, cu aprobarea administratorului drumului. 
(15) Extinderile de reţele, lucrările de mărire a capacităţii ori noile reţele construite,
indiferent de natura ori regimul reţelei, sunt grevate de o servitute publică, fiind recunoscut
dreptul general de racordare la aceste reţele, în limita capacităţii lor şi cu respectarea
condiţiilor de exploatare, oricărei persoane care poate dovedi un interes. Investitorul care a
realizat extinderea ori noua reţea pe cheltuiala sa nu are posibilitatea de a refuza racordarea
unor noi utilizatori, în limita capacităţii reţelei, fiind însă recunoscut dreptul său de a obţine o
plată proporţională cu costul dovedit al lucrării suportate de el, dacă nu există prevedere
contrară, ori lucrarea nu devine proprietate publică.

Proprietatea publică asupra reţelelor edilitare
(16) Reţelele de apă, de canalizare, de drumuri publice şi alte utilităţi aflate în serviciul
public sunt proprietate publică a comunei, oraşului sau judeţului, dacă legea nu dispune altfel.
(17) Reţelele de alimentare cu gaze, cu energie electrică şi de telecomunicaţii sunt
proprietate publică a statului, dacă legea nu dispune altfel.
(18) Lucrările prevăzute la alin. (16) şi (17), indiferent de modul de finanţare, intră în
proprietatea publică.

ARTICOLUL 9
Reguli cu privire la forma şi dimensiunile terenului şi ale construcţiilor
Parcelarea
(1) Parcelarea este operaţiunea de divizare a unei suprafeţe de teren în minimum 4 loturi
alăturate, în vederea realizării de noi construcţii. Pentru un număr mai mare de 12 loturi se
poate autoriza realizarea parcelării şi executarea construcţiilor cu condiţia adoptării de soluţii
de echipare edilitară colectivă care să respecte normele legale de igienă şi de protecţie a
mediului.
(2) Autorizarea executării parcelărilor, în baza prezentului regulament, este permisă (dacă
reglementările la nivelul unităţilor teritoriale de referinţă, a zonelor şi subzonelor funcţionale
din prezentul regulament nu prevăd altfel) numai dacă pentru fiecare lot în parte se respectă
cumulativ următoarele condiţii (și concomitent și planșa desenată de ,,Reglementări
urbanistice“):

• front la strada de minimum 8 m pentru clădiri înșiruite și de minimum 12 m pentru
clădiri izolate sau cuplate; 

• suprafața minima a parcelei de 150 mp pentru clădiri înșiruite și, respectiv, de
minimum 200 mp pentru clădiri amplasate izolat sau cuplate;

• adâncime mai mare sau cel puțin egala cu lățimea parcelei.
(3) Sunt considerate loturi construibile numai loturile care se încadrează în prevederile alin.
(2). 

Înălţimea construcţiilor
(4) Autorizarea executării construcţiilor se face cu respectarea înălţimii medii a clădirilor
învecinate şi a caracterului zonei, fără ca diferenţa de înălţime să depăşească cu mai mult de
două niveluri clădirile imediat învecinate.
(5) În sensul prezentului regulament, clădiri imediat învecinate sunt cele amplasate
alăturat, de aceeaşi parte a străzii.
(6) Fac excepţie de la prevederile alin. (4) construcţiile care au fost cuprinse într-un plan
urbanistic zonal, aprobat conform legii.
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(7) Autorizarea executării construcţiilor se face cu respectarea regimului maxim de înălţime,
respectiv a înălţimii maxime admise, stabilite în cadrul reglementărilor privind unităţile
teritoriale de referinţă cuprinse în prezentul regulament. În situaţiile în care se prevăd atât un
regim maxim de înălţime, cât şi o înălţime maximă admisă, aceste condiţii trebuie îndeplinite
cumulativ.
(8) În condiţiile în care caracteristice geotehnice o permit, este admisă realizarea de
subsoluri. Numărul subsolurilor va fi determinat în funcţie de necesităţile tehnice şi funcţionale.
(9) Este permisă realizarea de demisoluri, cu excepţia cazurilor în care prezentul
regulament o interzice.
(10) În cadrul reglementărilor prezentului regulament, înălţimea construcţiilor se măsoară de
la cota terenului natural, înainte de executarea lucrărilor de construire, în punctul aflat la
mijlocul liniei paralele cu aliniamentul şi care marchează retragerea de la aliniament, conform
prezentului regulament.

Aspectul exterior al construcţiilor
(11) Autorizarea executării construcţiilor este permisă numai dacă aspectul lor exterior nu
contravine funcţiunii acestora şi nu depreciază aspectul general al zonei şi peisajul.
(12) Autorizarea executării construcţiilor care, prin conformare, volumetrie şi aspect exterior,
intră în contradicţie cu aspectul general al zonei şi depreciază valorile general acceptate ale
urbanismului şi arhitecturii, este interzisă. 
(13) Se vor respecta reglementările la nivelul unităţilor teritoriale de referinţă privitoare la
elemente arhitecturale, volumetrie, materiale, cromatică, decoraţiuni.
(14) Pentru asigurarea calităţii aspectului exterior al construcţiilor, autoritatea publică locală
are dreptul să condiţioneze autorizarea lucrărilor prin obţinerea unui aviz din partea Comisiei
Tehnice de Amenajarea Teritoriului şi Urbanism sau din partea unei secţiuni specializate pe
aspecte de estetică Arhitecturală şi Urbanistică.
(15) Se recomandă întocmirea şi aprobarea unui regulament privind cromatica clădirilor şi
amenajărilor la nivelul localităţilor, pe baza unor paletare stabilite în urma unor studii de
specialitate.

ARTICOLUL 10
Reguli cu privire la amplasarea de parcaje, spaţii verzi şi împrejmuiri
Parcaje
(1) Autorizarea executării construcţiilor care, prin destinaţie, necesită spaţii de parcare se
emite numai dacă se asigură realizarea acestora în interiorul parcelei pentru care se solicită
autorizaţia de construire, în afara domeniului public.
(2) Prin excepţie de la prevederile alin. (1), utilizarea domeniului public pentru spaţii de
parcare se stabileşte prin autorizaţia de construire de către delegaţiile permanente ale
consiliilor judeţene sau de către primari, conform legii.
(3) Suprafeţele şi numărul minim al parcajelor se determină în funcţie de destinaţia şi de
capacitatea construcţiei, conform anexei nr. 5 la Hotărârea nr. 525/1996 privind Regulamentul
General de Urbanism. 

Spaţii verzi şi plantate
(4) Autorizaţia de construire va conţine obligaţia menţinerii sau creării de spaţii verzi şi
plantate, în funcţie de destinaţia şi de capacitatea construcţiei, conform anexei nr. 6 la
Hotărârea nr. 525/1996 privind Regulamentul General de Urbanism.
(5) Autorizaţia de construire va conţine obligaţia menţinerii sau creării de spaţii plantate, în
funcţie de destinaţia şi de capacitatea construcţiei, conform specificaţiilor din cadrul
reglementărilor la nivelul unităţilor teritoriale de referinţă cuprinse în prezentul regulament. 
(6) Vegetaţia înaltă matură (arborii importanţi existenţi având peste 5,00 m înălţime şi
diametrul tulpinii mai mare de 40 cm) va fi protejată şi păstrată pe toată suprafaţa P.U.Z.-ului,
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conform condiţiilor prevăzute la nivelul zonelor şi subzonelor funcţionale precum şi a unităţilor
teritoriale de referinţă. În cazul tăierii unui arbore, se vor planta alţi 3 arbori (nu arbuşti) în
locul acestuia pe lotul respectiv.
(7) Terenul care este neconstruit și neocupat de accesuri, trotuare de gardă și de grădina
cultivată, va fi înierbat și plantat cu minim un arbore sau pom fructifer (nu arbuşti) la fiecare
100 mp.

Împrejmuiri
(8) În condiţiile prezentului regulament, este permisă autorizarea următoarelor categorii de
împrejmuiri:

• împrejmuiri opace, necesare pentru protecţia împotriva intruziunilor, separarea unor
servicii funcţionale, asigurarea protecţiei vizuale - gardurile spre limitele separative vor
putea fi și transparente, dublate de gard viu, vor avea maxim 2,20 m înălțime și minim
1,80 m înălțime, care vor masca spre vecini, garaje, sere, anexe, etc.;

• împrejmuiri transparente sau semi-opace, din metal sau din lemn, necesare delimitării
parcelelor aferente clădirilor şi/sau integrării clădirilor în caracterul străzilor sau al
ansamblurilor - gardurile spre stradă vor fi transparente, vor avea maxim 2,20 m
înălțime și minim 1,80 m înălțime.

(9) Pentru ambele categorii, aspectul împrejmuirilor se va supune aceloraşi exigenţe ca şi în
cazul aspectului exterior al construcţiei.
(10) Se interzice utilizarea de elemente prefabricate din plastic, beton „decorativ” sau alte
materiale stridente ca textură ori culoare în componenţa împrejmurilor orientate spre spaţiul
public.
(11) Porţile împrejmuirilor situate în aliniament se vor deschide spre interiorul parcelei.
(12) Tratamentul arhitectural al împrejmuirilor va fi corelat cu cel al clădirilor aflate pe
parcelă.

ZONIFICARE FUNCŢIONALĂ
Prin P.U.Z. se dorește modificarea zonei funcționale din U.T.R. 4 = zonă industrială, zona

C de influență a Câmpului de Sonde, în U.T.R. CS = zonă comercială și servicii, în vederea
construirii unui spațiu comercial alimentar și nealimentar, demolarea integrală a corpului C2,
împrejmuirea terenului, amenajarea spațiilor exterioare, amplasarea unei reclame publicitare și
a unui totem publicitar. 

Pentru realizarea investiției nu este nevoie de parcelare sau de schimbarea categoriei de
folosința a terenului.

Conform planșei de Reglementări Urbanistice, destinația terenului va fi de ,,zonă
comercială și servicii”. U.T.R.-ul reglementat prin P.U.Z. va fi notat cu CS.

Din planșa de Reglementări urbanistice au rezultat următoarele suprafețe:

Suprafață construită: 2000 mp
Suprafață de teren amenajată cu alei pietonale și carosabile 
(inclusiv locuri de parcare):   3390 mp
Suprafață   de t  eren amenajată ca spațiu verde  :                                             660      mp
Total suprafață teren care a generat P.U.Z.: 6050 mp

Funcțiunea dominantă al U.T.R.-ului ,,CS” va fi cea comercială. Zona studiată poate
primi și construcții cu altă destinație, dar obligatoriu compatibile funcțiunii dominante (spații
de depozitare, birouri, ateliere, etc).

Terenul rămas liber de construcţii se va amenaja cu alei pietonale și alei carosabile. 
Restul terenului va fi amenajat minimal cu vegetaţie de talie joasă și/sau înaltă, precum

şi cu alte spaţii destinate dotării şi serviciilor impuse de necesităţile investiţiei. 
Activitatea de construire a obiectivelor mai sus menţionate se va desfăşura exclusiv pe
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parcela proprietate privată şi nu va afecta străzile şi terenurile vecine.

PREVEDERI LA NIVELUL UNITĂȚILOR ŞI SUBUNITĂȚILOR FUNCŢIONALE 
Generalităţi

În cadrul Planurilor Urbanistice Generale şi Planurilor Urbanistice Zonale, fiecare
localitate se împarte în zone funcţionale şi subzone funcţionale cu reglementări detaliate
pentru fiecare Unitate Teritorială de Referinţă, iar autorizarea executării lucrărilor de construcţii
se face în funcţie de zonele funcţionale în care se încadrează parcelele.

Zona studiată prin P.U.Z. este o zonă industrială, ocupată, în general, de construcții de
producție și depozitare.

Planşele care cuprind delimitarea şi repartiţia unităţilor teritoriale de referinţă în
teritoriu fac parte integrantă din Regulamentul Local de Urbanism aferent P.U.Z.-ului de faţă. 

Unit  ăţ  i   ş  i subunit  ăţ  i func  ţ  ionale
U.T.R.-urile reprezintă instrumentele operaţionale în sprijinul reglementărilor specifice

din P.U.Z. și se delimitează convenţional pe baza criteriilor de omogenitate morfologică şi
funcţională. Ele se conturează prin străzi şi limite cadastrale, pe baza funcţiunii predominante
ce permite stabilirea categoriilor de intervenţie.

Prin actualul P.U.Z. s-a stabilit o unitate teritorială de referinţă şi anume U.T.R. CS, ce
va avea destinația de ,,zonă comercială și servicii”.

Acest U.T.R. detaliază următoarele funcțiuni/amenajări:
a) spațiile comerciale și serviciile, cu funcţiunile complementare; 
b) circulaţiile și dotarile tehnico-edilitare;
c) spaţiile verzi. 

Planşele care cuprind delimitarea şi repartiţia unităţilor teritoriale de referinţă în
teritoriu fac parte integrantă din Regulamentul Local de Urbanism aferent P.U.Z.-ului de faţă.

UNITĂŢI TERITORIALE DE REFERINŢĂ (U.T.R.)
Unitatea Teritoriale de Referință (CS) s-a stabilit și spațializat în planșa desenată de

,,Reglementări urbanistice”.

U.T.R. CS – ZON  Ă COMERCIALĂ ȘI SERVICII

GENERALIT  ĂŢ  I :        CARACTERUL ZONEI
Zona comercială și a serviciilor cuprinde terenuri proprietate privată, amenajate pentru

construirea de spații comerciale alimentare și nealimentare și funcțiuni complementare
acestora. 

Se atrage atenția asupra faptului că amplasamentul se situează în apropierea salinei de
la Ocna Mureș, în apropierea axului diapirului de sare. 

Înainte de începerea lucrărilor se vor solicita autorităților documente care să ateste că
nu există caverne în masivul de sare din zona amplasamentului.

Apele de infiltrație pot să apară la orice cotă, în special în perioadele bogate în precipitații.
Acest lucru impune ca la executarea infrastructurii să se ia măsuri pentru hidroizolarea ei, precum și
la prevenirea infiltrațiilor apei de suprafață în teren. 

Din studiile geotehnice executate în zonă, apa subterană prezintă agresivitate chimică intens
sulfatică asupra betoanelor.

SEC  ŢIUNEA I :           UITILIZARE FUNCŢIONALĂ
ARTICOLUL 1 : UTILIZĂRI PERMISE

• Se admit toate tipurile de construcţii şi amenajări care corespund funcţiunii zonei şi
îndeplinesc condiţiile prezentului Regulament:
◦ comerț cu amănuntul;
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◦ spații comerciale alimentare și nealimentare;
◦ servicii care nu produc prin activitatea lor zgomot, vibrații sau impurifică apa, aerul,

solul;
◦ servicii și echipamente publice;
◦ panouri, totemuri sau piloni publicitari;
◦ spații de depozitare;
◦ sedii ale unor companii și firme;
◦ anexe: cabină de pază, garaje, terase acoperite, pergole, magazii, depozite şi altele

asemenea;
◦ alte funcţiuni compatibile: alimentaţie publică, spaţii pentru birouri, locuințe de

serviciu, consultanță în diferite domenii și servicii profesionale, cabinete, farmacii,
saloane de înfrumuseţare, ateliere meşteşugăreşti, ateliere individuale de croitorie,
de proiectare, studiouri fotografice sau alte activităţi manufacturiere/productive
nepoluante, negeneratoare de zgomot şi praf; 

◦ spaţii verzi;
◦ circulaţii carosabile şi pietonale;
◦ parcare autovehicule și biciclete;
◦ toate tipurile de construcţii şi amenajări care corespund funcţiunii zonei şi

îndeplinesc condiţiile prezentului Regulament.

ARTICOLUL 2 : UTILIZĂRI PERMISE CU CONDIŢIONĂRI
• Toate construcţiile se vor realiza conform documentaţiilor de urbanism aprobate, cu

condiţia:
◦ să nu aibă capacităţi care să genereze un trafic intens;
◦ să nu polueze chimic şi fonic;
◦ să nu utilizeze spaţii din circulaţia publică pentru parcare;
◦ să nu producă riscuri pentru sănătate şi disconfort şi să aibă asigurate măsurile şi

mijloacele necesare pentru limitarea transmiterii zgomotului, mirosurilor, vaporilor
sau a focului. 

ARTICOLUL 3 : UTILIZĂRI INTERZISE
• Se interzic următoarele utilizări:

◦ activități productive poluante, cu risc tehnologic sau incomode prin traficul generat,
prin deșeurile produse ori prin programul de activitate;

◦ activități productive care utilizează pentru depozitare și producție terenul vizibil din
circulațiile  publice; 

◦ anexe gospodărești pentru creșterea de animale;
◦ depozitări de materiale refolosibile;
◦ depozitarea pentru vânzare a unor substanțe inflamabile sau toxice;
◦ autobaze și stații de întreținere auto;
◦ lucrări de terasament de natură să afecteze stabilitatea terenului;
◦ orice lucrări de terasament care pot să provoace scurgerea apelor pe parcelele

vecine sau care împiedică evacuarea și colectarea rapidă a apelor meteorice;
• Se interzic orice intervenții de natură să contravină caracterului general al zonei.

SEC  ŢIUNEA II :          CONDIŢII DE AMPLASARE ŞI CONFORMARE A CONSTRUCŢIILOR
ARTICOLUL 4 : CARACTERISTICI ALE PARCELELOR (SUPRAFEŢE, FORME, 

DIMENSIUNI, ORIENTARE)
• Parcelele vor respecta formele şi dimensiunile din planşa de ,,Reglementări urbanistice”

din partea desenată;
• Se consideră construibile parcelele care îndeplinesc următoarele condiții cumulate:

◦ parcela se consideră construibilă dacă are o suprafață de minim 1000 mp și un front
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la stradă de minim 12,00 m în (re)lotizări;
◦ parcela este construibilă dacă este accesibilă direct dintr-un drum public sau prin

servitute de trecere legal obținută de minim 3,00 m lățime; 
• Orice clădire nouă realizată pe o parcelă se va înscrie în limitele zonei edificabile

marcate pe planșa de ,,Reglementări urbanistice”;
• Orientarea construcţiilor faţă de punctele cardinale se va face astfel încât să asigure

însorirea şi iluminatul natural corespunzător normelor sanitare. 

ARTICOLUL 5 : AMPLASAREA CLĂDIRILOR FAŢĂ DE ALINIAMENT
• Amplasarea construcţiilor faţă de drumurile publice se va face cu respectarea zonei de

protecţie corespunzătoare categoriei drumului respectiv;
• Clădirile vor respecta alinierea obligatorie din planşa desenată de ,,Reglementări

urbanistice”;
• Amplasarea faţă de drumurile publice a construcţiilor va avea în vedere asigurarea

accesului pietonal direct, a accesului carosabil de serviciu şi a parcajelor necesare în
funcţie de specificul obiectivului, fără stânjenirea circulaţiei pe drumul public.
Construcţiile se vor amplasa fie pe aliniament (retragere minimă de 3,00 m de la strada
Mihai Eminescu), fie cu o retragere similară cu cea a construcţiilor vecine, dar cu
evitarea lăsării vizibile a unor calcane de pe parcelele adiacente, dacă este cazul;

• Clădirile vor fi retrase de la aliniament la o distanță egală cu plusul de înălțime al
clădirii față de distanța dintre aliniamentele de pe laturile opuse ale străzii, dar nu cu
mai puțin de 3,00 m;

• Se pot amplasa în zona nonaedificandi: panouri, totemuri sau piloni publicitari.

În sensul prezentului regulament, prin aliniament se întelege limita dintre domeniul privat şi
domeniul public.

ARTICOLUL 6 : AMPLASAREA CLĂDIRILOR FAŢĂ DE LIMITELE LATERALE ŞI 
POSTERIOARE ALE PARCELELOR

• Amplasarea clădirilor pe parcelă va respecta limita edificabilului dată în planşele
desenate;

• Retragere faţă de limitele laterale ale parcelei va fi de minim 3,00 m;
• Retragerea față de limita posterioară a parcelei va fi de minim 3,00 m;
• Retragerile cu caracter minimal prevăzute în Codul Civil (privind servitutea de vedere)

și în normele P.S.I. vor fi obligatorii pentru a asigura respectarea următoarelor exigențe
de confort urban: însorirea și iluminatul natural, intimitatea de locuire, condiții de
vizibilitate, accesul autovehicolelor.

ARTICOLUL 7 : AMPLASAREA CLĂDIRILOR UNELE FAŢĂ DE ALTELE PE ACEEAŞI
PARCELĂ

• Distanţa minimă între clădiri va fi egală cu jumătate din înalţimea celei mai înalte dintre
ele, dar nu mai puţin de 3,00 m, pentru a permite accesul autovehiculelor de stingere a
incendiilor în spatele lotului  în situații de urgență;

• Se permite reducerea distantei minime intre cladiri cu maxim 1,00m, daca fatadele
alăturate nu au ferestre pentru iluminarea spațiilor principale din cladiri sau au asigurat
iluminatul corespunzator in alt mod, cu respectarea normelor de sanatate publica si
PSI. In acest caz se excepteaza condititia ca distanţa minimă între clădiri va fi egală cu
jumătate din înalţimea celei mai înalte dintre ele, dar nu mai puţin de 3,00 m. Se poate
aplica pentru o singura latura a unei cladiri.

• Clădirile vor fi astfel amplasate încât să permită iluminatul natural, conform Ordinului
nr. 119/2014 pentru aprobarea Normelor de igienă şi sănătate publică privind mediul de
viaţă al populaţiei.
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ARTICOLUL 8 : CIRCULAŢII ŞI ACCESE
• Construcţia pe loturi este permisă numai dacă există posibilitatea de acces la drumurile

publice, direct sau prin servitute (drept de trecere legal obținut pe una dintre
proprietățile învecinate de minim 3,00 m lățime), conform destinaţiei construcţiei;

• Pentru emiterea autorizației de construire, se vor prezenta acte care să ateste
rezolvarea juridică a accesului la parcelă, conform documentației de urbanism aprobate;

• Pentru terenul aferent dezvoltării străzilor se vor crea parcele distincte și se va schimba
categoria de folosinta în „drum”. Parcelele se vor dona Orașului Ocna Mureș sau se vor
institui în favoarea Orașului Ocna Mureș servitute de utilitate publică. Indicii urbanistici
(P.O.T., C.U.T.) se vor calcula pe parcela rămasă după dezmembrare;

• Orice acces la drumurile publice se va face conform avizului şi autorizaţiei speciale de
construire, eliberate de administratorul acestora;

• Pentru amenajările curților cu rol pietonal şi carosabile din interiorul parcelelor se
recomandă utilizarea materialelor permeabile, pentru a permite infiltrarea apelor
pluviale în sol;

• Toate construcţiile vor avea prevăzute accese pietonale şi carosabile care să respecte
normele tehnice în vigoare;

• Se vor prevedea facilităţi pentru circulaţia persoanelor cu dizabilităţi locomotorii, care
folosesc mijloace specifice de deplasare.

Amplasarea obiectivelor pe parcelă se va face conform planşei desenate de ,,Reglementări
urbanistice”.
Caracteristicile acceselor trebuie să permită intervenţia mijloacelor de stingere a incendiilor.

ARTICOLUL 9 : STAŢIONAREA AUTOVEHICULELOR
• Se vor asigura locuri de parcare pentru vehiculele de deservire a activit ăţii, în funcţie de

cerinţele tehnice specifice;
• Autorizarea executării construcţiilor este permisă numai dacă există posibilitatea

realizării numărului de locuri de parcare conform normelor;
• Staţionarea autovehicolelor se admite numai în interiorul parcelei, deci în afara

circulaţiilor publice;
• Unde se poate, parcajele vor fi realizate cu dale înierbate, având plantat un arbust

decorativ la fiecare 4 locuri de parcare.

Caracteristicile acceselor trebuie să permită intervenţia mijloacelor de stingere a incendiilor.

ARTICOLUL 10 : ÎNĂLŢIMEA MAXIMĂ ADMISIBILĂ A CLĂDIRILOR
• Înălțimea maximă admisibilă este S(D)+P+1E(M);
• Înălțimea maximă admisă a construcțiilor nu va depăși 12,00 m de la cota terenului

sistematizat.

Nivelul situat la altitudinea cea mai mică este considerat parter (dacă panta terenului natural
necesită soluţii arhitecturale specifice ce se vor conforma reliefului existent).

ARTICOLUL 11 : ASPECTUL EXTERIOR AL CLĂDIRILOR
• Autorizarea executării construcţiilor este permisă numai dacă aspectul lor exterior nu

contravine funcţiunii acestora, caracterului zonei şi peisajului urban;
• Autorizarea executării construcţiilor care, prin conformare, volumetrie şi aspect exterior,

intră în contradicţie cu aspectul general al zonei şi depreciază valorile general acceptate
ale urbanismului şi arhitecturii, este interzisă (conform prevederilor art. 32 din
Hotărârea nr. 525/1996); 

• Arhitectura construcțiilor va fi de factură contemporană şi va exprima caracterul zonei; 
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• Aspectul construcțiilor va afecta cât mai puţin posibil imaginea generală a peisajului şi
va ține seama de caracterul general al zonei și de arhitectura construcțiilor din
vecinătate cu care se află în relații de co-vizibilitate;

• Clădirile noi și modificările sau reconstrucțiile de clădiri existente se vor integra în
caracterul general al zonei și se vor armoniza cu clădirile învecinate;

• Garajele și anexele vizibile din circulațiile publice se vor armoniza ca arhitectură și
finisaje cu clădirea principală;

• Se va acorda atenție modului de tratare a fațadelor, acoperișurilor și amenajărilor din
interiorul parcelei, perceptibile din drumul public. Se va asigura o tratare similară a
fațadelor aceleiași construcții având în vedere perceperea acestora de pe domeniul
public;

• Arhitectura noilor clădiri va exprima caracterul programului arhitectural adăpostit şi va
participa la punerea în valoare a noii dezvoltări printr-o expresie arhitecturală
contemporană; aceasta va ţine seama de caracterul zonei şi de caracteristicile clădirilor
învecinate în ceea ce priveşte:
◦ volumetria – simplitatea volumelor, adecvarea scării construcțiilor, controlul imaginii

din toate direcţiile din care volumul este perceput din domeniul public, armonizarea
modului de acoperire, evitarea impactului vizual al unor lucrări tehnice, etc.
Volumetria va fi cât mai curată și simplă;

◦ arhitectura faţadelor – armonizarea cu scara străzii ca ritm al liniilor de forţă
verticale şi orizontale şi ca frecvenţă a elementelor–accent, armonizarea cu
vecinătăţile imediate ca proporţii ale elementelor arhitecturale, cornișe, ca
transparenţă a balustradelor, balcoanelor şi logiilor, etc.;

◦ materiale de construcţie – armonizarea texturii finisajelor, evitarea materialelor care
pot compromite aspectul arhitectural contemporan al construcțiilor. Pentru a
determina o imagine unitară se vor utiliza de o manieră limitativă materialele de
finisaj specifice zonei – tencuieli lise pentru faţade, placaje din piatră pentru faţade,
socluri şi alte elemente arhitecturale, confecţii metalice din oţel vopsit;

◦ culoare – armonizarea culorii cu arhitectura clădirii, respectarea ambianţei cromatice
a străzii, etc. Se interzice folosirea culorilor stridente sau strălucitoare;

◦ raportul plin-gol al faţadelor va fi apropiat de cel predominant în zonă. Elementele în
relief ale faţadelor (bovindou-uri, balcoane, etc) se vor integra formal în tipologiile
existente. Raportul plin-gol va fi în concordanţă cu caracterul arhitectural impus de
profilul funcţional;

◦ materialele de finisaj vor fi tencuieli lise pentru faţade, placaje din piatră de calcar
sau tencuieli pentru socluri şi alte elemente arhitecturale. Este interzisă folosirea
pentru finisaje a materialelor de tip tencuieli-strop, faianță, plăci de marmură
spartă, piatră lacuită, tablă strălucitoare, etc. Se interzice tratarea rustică a faţadei;

◦ se interzic imitaţii stilistice după arhitecturi străine zonei (acoperișuri false, pagode,
turnulețe), realizarea unor false mansarde, imitaţii de materiale sau utilizarea
improprie a materialelor;

◦ se interzice realizarea de pastișe arhitecturale sau imitarea stilurilor istorice.
• Acoperişurile cu şarpantă vor avea forme simple, ce nu vor depăşi 45 de grade. Se

permite realizarea de construcţii cu sistem de acoperire tip terasă.
• Toate clădirile vor fi prevăzute cu acoperișuri din materiale durabile; se interzice

folosirea asbocimentului și a tablei strălucitoare pentru acoperirea clădirilor.

ARTICOLUL 12 : CONDIŢII DE ECHIPARE EDILITARĂ
• La toate construcţiile se va realiza o soluţie de echipare în sistem centralizat care să

respecte normele sanitare şi de protecţie a mediului (Ordinul nr. 536/1997), precum şi
prevederile Codului Civil şi normelor PSI in vigoare;
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• Realizarea de rețele tehnico-edilitare:
◦ se va asigura în mod special evacuarea rapidă și captarea apelor meteorice în

rețeaua de canalizare;
◦ toate noile branșamente pentru electricitate și telefonie vor fi realizate îngropat;
◦ se interzice dispunerea antenelor TV-satelit în locuri vizibile din circulațiile publice și

se recomandă evitarea dispunerii vizbile a cablurilor CATV, a aparatelor de aer
condiționat și a ventilațiilor turbo de la centrala termică;

◦ pentru instalațiile de apă și canal se vor prevedea galerii ranforsate;
• Conform prevederilor art. 27 din Hotărârea nr. 525/1996, pentru racordarea la rețelele

publice de echipare edilitară se vor respecta următoarele:
(1) Autorizarea executării construcţiilor este permisă numai dacă există posibilitatea racordării
de noi consumatori la reţelele existente de apă, la instalaţiile de canalizare şi de energie
electrică.
(2) De la dispoziţiile alineatului precedent se poate deroga, cu avizul organelor administratiei
publice locale, pentru locuinţe individuale, în următoarele condiţii:

◦ realizarea de soluţii de echipare în sistem individual care să respecte normele
sanitare şi de protectie a mediului;

◦ beneficiarul se obligă să racordeze construcţia, potrivit regulilor impuse de consiliul
local, la reteaua centralizată publică, atunci când aceasta se va realiza;

(3) Pentru celelalte categorii de construcţii se poate deroga de la prevederile alin. (1) cu avizul
organelor administraţiei publice competente, dacă beneficiarul se obligă să prelungească
reţeaua existentă, atunci când aceasta are capacitatea necesară sau se obligă fie să mărească
capacitatea retelelor publice existente, fie să construiască noi reţele.

• Toate construcţiile nou realizate vor fi în mod obligatoriu racordate la reţelele publice de
echipare edilitară existente în zonă;

• Autorizarea executării lucrărilor de construcţii se condiţionează de prevederea, în
proiectul propus spre autorizare, a modalităţii tehnice şi financiare de realizare a
utilităţilor;

• Clădirile vor fi racordate la reţelele tehnico-edilitare publice pe măsura realizării
acestora. În cazul inexistenţei acestor reţele, utilităţile se vor rezolva printr-o soluţie
provizorie locală, cu respectarea normativelor în vigoare;

• Documentația tehnică DTAC va contine obligatoriu studiul privind posibilitatea
montarii/utilizarii unor sisteme alternative de producere a energiei.

ARTICOLUL 13 : SPAŢII LIBERE ŞI SPAŢII PLANTATE
• Spaţiile libere vizibile din circulaţiile publice vor fi tratate spaţii verzi amenajate

minimal, prezentul regulament instaurând interdicţia de construire;
• Suprafețele având o îmbrăcăminte de orice tip nu sunt considerate spații verzi, ci spații

libere;
• Spațiile neconstruite și neocupate de accese și trotuare de gardă vor fi înierbate; 
• În cadrul fiecărei parcele se vor prevedea spaţii verzi, spaţii plantate şi spaţii amenajate

în suprafaţă de minimum 10%;
• Terenul care este neconstruit și neocupat de accesuri, trotuare de gardă și de grădina

cultivată, va fi înierbat și plantat cu un arbore sau pom fructifer (nu arbuşti) la fiecare
100 mp;

• Se recomandă ca pentru îmbunătățirea microclimatului și pentru protecția construcției
să se evite impermeabilizarea terenului peste minimum necesar pentru accese;

• Se vor folosi specii de plante/arbori specifice zonei, pentru a nu necesita îngrijire
specială și pentru a evita consumul suplimentar de resurse necesare pentru întreținerea
acestora. De asemenea, speciile locale rezistă mult mai bine la clima locală, riscul ca
plantele specifice acestui areal geografic să se usuce sau îmbolnăvească fiind foarte
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redus;
• Eliminarea arborilor maturi este interzisă, cu excepţia situaţiilor în care aceştia

reprezintă un pericol iminent pentru siguranţa persoanelor;
• Vegetaţia înaltă matură (arborii importanţi existenţi având peste 5,00 m înălţime şi

diametrul tulpinii mai mare de 40 cm) va fi protejată şi păstrată pe toată suprafaţa
P.U.Z.-ului; În cazul tăierii unui arbore, se vor planta alţi 3 arbori (nu arbuşti) în locul
acestuia pe lotul respectiv.

ARTICOLUL 14 : ÎMPREJMUIRI
• În condiţiile prezentului regulament este permisă autorizarea următoarelor categorii de

împrejmuiri:
◦ împrejmuiri opace, necesare pentru protecţia împotriva intruziunilor, separarea unor

servicii funcţionale, asigurarea protecţiei vizuale - gardurile spre limitele separative
vor putea fi și transparente, dublate de gard viu, vor avea maxim 2,20 m înălțime și
minim 1,80 m înălțime, care vor masca spre vecini, garaje, sere, anexe, etc.;

◦ împrejmuiri transparente sau semi-opace, din metal sau din lemn, necesare
delimitării parcelelor aferente clădirilor şi/sau integrării clădirilor în caracterul
străzilor sau al ansamblurilor - gardurile spre stradă vor fi transparente, vor avea
maxim 2,20 m înălțime și minim 1,80 m înălțime;

• Pentru ambele categorii, aspectul împrejmuirilor se va supune aceloraşi exigenţe ca şi în
cazul aspectului exterior al construcţiei;

• Împrejmuirile vor fi concepute şi executate utilizând geometria, cromatica şi materialele
conforme cu arhitectura contemporană (se recomandă utilizarea materialelor naturale
precum piatră, lemn sau metal);

• Se interzice utilizarea de elemente prefabricate din plastic, beton „decorativ” sau alte
materiale stridente ca textură ori culoare în componenţa împrejmurilor orientate spre
spaţiul public;

• Porţile împrejmuirilor situate în aliniament se vor deschide spre interiorul parcelei;
• Tratamentul arhitectural al împrejmuirilor va fi corelat cu cel al clădirilor aflate pe

parcelă.

SECŢIUNEA III   :        POSIBILITĂŢI MAXIME DE OCUPARE ŞI UTILIZARE A TERENULUI
ARTICOLUL 15 : PROCENT MAXIM DE OCUPARE A TERENULUI (P.O.T.)
P.O.T. - reprezintă raportul dintre suprafața construită la sol și suprafața lotului. Suprafața
construită la sol reprezintă aria secțiunii orizontale a clădirii la cota +0,00 a parterului,
măsurată pe conturul exterior al pereților.

• P.O.T. maxim admis prin PUZ = 70% 
• Fac excepție terenurile care au PUZ-uri aprobate anterior.

Acesta nu include platformele amenajate la nivelul solului, trotuarele etc. Se va urmări ca
aceste platforme să fie permeabile la apele meteorice (se vor realiza din materiale locale).

ARTICOLUL 16 : COEFICIENT MAXIM DE UTILIZARE A TERENULUI (C.U.T.)
C.U.T. – reprezintp raportul dintre suma suprafețelor desfășurate ale tuturor nivelelor
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