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AFERENT PLAN URBANISTIC ZONAL

Plan Urbanistic Zonal cu Regulament de urbanism aferent, pentru
“actualizare / revizuire a zonei functionale aferente terenului inscris
in C.F. 38588, care se afla in zona functionala C2b (Functiuni de
interes local, municipal si supramunicipal dispersate la nivelul
orasului), conform P.U.G. aprobat prin H.G. nr. $18/26.05.2023,
actualizarea / revizuirea constand in extinderea domeniului
utilizarilor admise in aceasta zona cu: servicii in domeniul sanatatii,
invatamant, servicii pentru transporturi, dar si alte activitati care sa

corespunda caracterului zonei
Strada Garii, nr. 11 municipiul Suceava, judetul Suceava
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1. GENERALITATI

1.1. CADRUL LEGAL DE ELABORARE AR.L.U.

Regulamentul local de urbanism - R.L.U, a fost elaborat in conformitate cu Regulamentul

General de Urbanism, aprobat prin HGR nr. 525/1996, precum si cu alte acte normative si studii
si anume:

Legea nr. 50/1991 republicata, cu modificarile si completarile ulterioare, privind
autorizarea executarii lucrarilor de constructii;

Codul civil;

Legea nr. 10/1995, modificata prin Legea nr. 177/2015 — privind calitatea in constructii;
Ordinul MLPAT nr. 176/N/2000 Ghidul privind metodologia de elaborare si cadrul
continut al Planului Urbanistic Zonal (indicativ G.M. — 010 — 2000);

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

Legea nr. 265 din 29 iunie 2006 pentru aprobarea Ordonantei de urgenta a Guvernului
nr. 195/2005 privind protectia mediului;

Ordonanta nr. 7/2010 pentru modificarea si completarea OG nr. 43 / 1997 privind
regimul juridic al drumurilor;

Legea 215/2001 a administratiei publice locale cu modificarile si completarile ulterioare;,
Normativ P118/1-2025 — privind siguranta la foc a constructiilor, aprobat prin Ordin
MDLPA nr. 267/2025;

Legea fondului funciar nr. 18/1991 (republicata);

Legea nr.33/1994 privind exproprierea pentru utilitate publica;

Legea nr. 137/1995 privind protectia mediului;

Ordinul nr. 119/2014 al M.S. pentru aprobarea normelor de igiena si sanatate publica
privind mediul de viata al populatiei, modificata si completata prin Ord nr. 994/2018;
Legea nr. 54/1998 privind circulatia juridica a terenurilor;

PUG al Municipiului Suceava si Regulament de urbanism aferent, aprobat pin HCL/HGR
nr. 518 din 26.05.2023;

Studiu geotehnic;

Plan topografic avizat OPCI.

1.2. DOCUMENTATII PENTRU CARE SE ELABOREAZAR.L.U.

Prezentul Regulament local de urbanism se elaboreaza pentru extinderea domeniilor

admise de utilizare pentru zona functionala aferenta terenului proprietate privata, inscris in C.F:
38588, care se afld in zona functionald C2b (Functiuni de interes local, municipal si
supramunicipal dispersate la nivelul orasului), teren ce se afl& in municipiul Suceava, pe strada
Garii, nr. 11.
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1.3. APROBAREA REGULAMENTULUI LOCAL DE URBANISM

Regulamentul local de urbanism se aproba prin hotérare a Consiliului Local al
Municipiului Suceava, pe baza avizelor si acordurilor prevazute de lege si devine act de
autoritate al administratiei publice locale.

1.4. DOMENIUL DE APLICARE AL R.L.U.

Prevederile prezentului R.L.U. se aplica strict in zona analizata prin P.U.Z, pentru
terenul situat in intravilanul Municipiului Suceava, pe Strada Garii, nr. 11, judetul Suceava i
delimitata cu linie continua rosie, in plansa 2 — Reglementari urbanistice.

P.U.Z. - ul si Regulamentul Local de Urbanism aferent cuprinde norme obligatorii pentru
autorizarea constructiilor pe terenul aflat in limita terenului studiat.

2. PRECIZARI, DETALIERI PRIVIND UTILIZAREAR.L.U. LA
AUTORIZAREA EXECUTARII CONSTRUCTIILOR

2.1. PRINCIPIl GENERALE

= art. 1 - Rolul Regulamentului local de urbanism

Regulamentul local de urbanism (R.L.U.) aferent P.U.Z. este o documentatie cu caracter
de reglementare care cuprinde prevederi referitoare la modul de utilizare a terenurilor, de
realizare si utilizare a constructiilor pe teritoriul reglementat prin P.U.Z. Normele cuprinse in
prezentul Regulament, sunt obligatorii la autorizarea executarii constructiilor.

Rolul R.L.U. este de a intari si detalia reglementérile cuprinse in PUZ.

Prescriptiile cuprinse in R.L.U. (permisiuni si restrictii) sunt obligatorii pe intregul teritoriu
ce face obiectul P.U.Z.

Regulamentul local de urbanism constituie act de autoritate al administratiei publice
locale si este aprobat pe baza avizelor obtinute in conformitate cu prevederile Legii nr. 50,
republicata.

Modificarea RLU aprobat se va face numai in conditiile in care modificarile nu contravin
prevederilor Regulamentului General de Urbanism. Aprobarea unor modificari ale PUZ si implicit
ale RLU aferent se poate face numai cu respectarea filierei de avizare — aprobare pe care a
urmat-o si documentatia initiala.

Daca prin prevederile unor documentatii pentru parti componente ale amplasamentului
reglementat se schimba conceptia generala care a stat la baza PUZ si Regulamentului Local de

Urbanism aprobat, este necesara elaborarea din nou a acestei documentatii, conform
prevederilor legale.

Prevederile prezentului Regulament vor fi permanent corelate cu evolutia legislatiei cu
caracter general si cu cea a legislatiei de specialitate, relevante pentru activitatea de urbanism
si amenajarea teritoriului.
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Aplicarea prevederilor prezentului Regulament de urbanism trebuie sa asigure corelarea
intereselor cetateanului cu cele ale colectivitatii, respectiv protectia proprietatii private si
apararea interesului public.

= art. 2 - Domeniul de aplicare

Regulamentul local de urbanism insoteste Planul Urbanistic Zonal intocmit pentru terenul
cu suprafata de 1455 mp, aflat in intravilanul Municipiului Suceava, teren proprietate privata
pentru care se propune extinderea utilizarilor admise.

Terenul aferent documentatiei de urbanism in faza PUZ este proprietate particulara si se
identifica prin parcela de teren nr. 38588 conf Extras CF nr. 38588/03.06.2025:

Prevederile prezentului R.L.U. se aplica strict in zona analizatd prin PUZ, delimitata cu
linie continua rosie, in plansa 2 — ,Reglementari urbanistice”.

P.U.Z. - ul si Regulamentul Local de Urbanism aferent cuprinde norme obligatorii pentru
autorizarea constructiilor pe terenul aflat in limita zonei studiate.

Vecinatatile terenului care fac obiectul R.L.U. sunt urmatoarele:

la nord - strada Garii;

la est — alee pietonalg;

la sud — strada Liliacului;

la vest - biserica Sf. Elisabeta;.

Regulamentul local de urbanism aferent PLAN URBANISTIC ZONAL cuprinde prescriptii
si reglementéri ce se refera la modul de construire si amenajare a terenului cuprins in perimetrul
intravilan propus al P.U.Z.

Activitatea de construire in cadrul PUZ propus se va desfasura pe teren pe care exista o
constructie — cladire cu valoare arhitectural ambientala.

Autorizarea constructiilor se va face de catre Primaria Municipiului Suceava, conform
legii 50/1991, Ordinului MLPAT nr 91/1991 si a legii 453/2001.

La eliberarea certificatelor de urbanism si a autorizatiilor de construire se va tine seama
de urmatoarele recomandari de ordin general:

- incadrarea profilului functional al constructiilor supuse autorizarii in cadrul functiunii
prevazute pentru zona respectiva;

- verificarea dreptului de utilizare asupra terenului (proprietate, concesionare, etc.);

- protejarea amplasamentelor destinate obiectivelor de utilitate publica;

- incadrarea constructiei supuse autoriz&rii in zona ce permite construirea;

- asigurarea conditiilor de echipare tehnico-edilitara, a acceselor carosabile, etc.

Autorizarea realizarii constructiilor se va face cu respectarea destinatiei zonelor cuprinse
in limitele intravilanului propus prin P.U.Z. si se interzice realizarea constructiilor sau
amenajarilor avand functiuni incompatibile cu zonificarea propusa prin P.U.Z.
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2.2. REGULI DE BAZA PRIVIND MODUL DE OCUPARE
AL TERENURILOR

Regulile stabilite prin prezentul PUZ se substituie celor continute in ,P.U.G. Municipiul
Suceava si Regulamentul Local de Urbanism aferent’, aprobat prin HCL/HGR nr. 518 din
26.05.2023, terenul care face obiectul prezentei documentatii de urbanism aflandu-se in
subzona C2b - Functiuni de interes local, municipal si supramunicipal dispersate la nivelul
orasului cu PUD/PUZ aprobat.

Sunt si raman aplicabile in teritoriu prevederile Capitolului IV ale Codului Civil si
reglementarile urbanistice.

Dupé aprobarea P.U.Z., prezentul regulament devine baza legala si actul de autoritate
ce va privi atat regimul tehnic si recomandarile speciale din viitoarele certificate de urbanism cét
si eliberarea viitoarelor autorizatii de construire in cadrul zonei.

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

Functiunea principala a zonei este cea de institutii si servicii iar principalul beneficiar al
activitatii de reglementare este populatia.

Principiile si elementele care stau la baza pastrarii integritatii mediului in scopul asigurarii
unei dezvoltari durabile, sunt:

- principiul precautiei in luarea deciziilor de amplasare a investitiilor cu impact asupra
mediului in vederea prevenirii riscurilor ecologice;

- inldturarea cu prioritate a tuturor surselor de poluare care pericliteazd mediul si
sanatatea oamenilor;

- amenajarea conform normelor sanitare si de mediu a platformelor pentru containere in
vederea depozitarii deseurilor menajere inerte;

- crearea unui program-cadru prin care sa fie implicate inclusiv populatia localitatii in
luarea si respectarea deciziilor privind p&strarea integritati mediului si protejarea
patrimoniului natural construit.

= art. 3 - Terenuri agricole in extravilan
Nu este cazul.

= art. 4 - Terenuri agricole in intravilan

(1) Autorizarea executarii constructiilor pe terenurile agricole din intravilan este permisa
pentru toate tipurile de constructii si amenajari specifice localitétilor, cu respectarea
conditiilor impuse de lege si de prezentul requlament.

(2) De asemenea, autorizarea prevazuta la alin. (1) se face cu respectarea normelor
stabilite de consiliile locale pentru ocuparea rationala a terenurilor si pentru realizarea
urmatoarelor obiective:

- valorificarea terenurilor din zonele echipate cu retele tehnico-edilitare;
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- amplasarea constructiilor, amenajarilor si lucrérilor tehnico-edilitare aferente
acestora in ansambluri compacte.

(3) Prin autorizatia de construire, terenurile agricole din intravilan se scot din circuitul
agricol, temporar sau definitiv, conform legii.

= art. 5 - Suprafete impadurite
Nu este cazul.

= art. 6 — Resursele subsolului
Nu este cazul.

= art. 7 - Resurse de apa si platforme meteorologice
Nu este cazul.

= art. 8 - Zone cu valoare peisagistica si zone naturale protejate
Nu este cazul.

= art. 9 - Zone construite si protejate

Parcela de teren ce a generat P.U.Z. se afla in Zona de protectie a monumentelor istorice
categoria "B".

In vecinitatea amplasamentului, la vest, la aproximativ 260 m de terenul studiat, se afld
Gara Suceava Nord - ltcani, monument istoric categoria B, cod LMI — SV-1I-m-B-05468.

Pe parcela de teren existd o cladire cu valoare arhitectural ambientala identificata in
P.U.G. cu nr. 13 — Imobil str. Garii nr. 11.

De asemenea, in vecinatatea amplasamentului se regasesc, conform P.U.G. Mun.
Suceava, doua cladiri cu valoare arhitectural ambientala respectiv Biserica Sfanta Elisabeta, str.
Garii nr. 13 — la vest si Imobil str. Garii nr. 9 — |a est de terenul studiat.

2.2.2. Reguli cu privire la siguranta constructiilor si apararea
interesului public

= art. 10 — Expunerea la riscuri naturale:

(1) Autorizarea executarii constructiilor sau amenajérilor in zonele expuse la riscuri
naturale, cu exceptia acelora care au drept scop limitarea efectelor acestora, este
interzisa.

(2) In sensul prezentului requlament, prin riscuri naturale se intelege: alunecéri de teren,
nisipuri miscatoare, terenuri mlastinoase, scurgeri de torenti, eroziuni, avalanse de
zapada, dislocéri de stanci, zone inundabile si altele asemenea, delimitate de fiecare
judet prin hotérare a consiliului judetean, cu avizul organelor de specialitate ale
administratiei publice.

Nu este cazul.
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Conform studiului geotehnic, terenul nu prezintd fenomene fizico-geologice naturale
actuale (eroziuni, sufozii, alunecari de teren, etc.) care ar putea afecta stabilitatea
amplasamentului studiat.

= art. 11 — Expunerea la riscuri tehnologice

(1) Autorizarea executarii constructiilor in zonele expuse la riscuri tehnologice, precum
si in zonele de servitute si de protectie ale sistemelor de alimentare cu energie
electrica, conductelor de gaze, apd, canalizare, céilor de comunicatie si altor
asemenea lucrdri de infrastructura este interzisa.

(2) In sensul prezentului regulament, riscurile tehnologice sunt cele determinate de
procesele industriale sau agricole care prezinta pericol de incendii, explozii, radiati,
surpdri de teren ori de poluare a aerului, apei sau solului.

(3) Fac exceptie de la prevederile alin . (1) constructiile si amenajarile care au drept scop
prevenirea riscurilor tehnologice sau limitarea efectelor acestora.

Nu este cazul.

in zona nu exista surse care pot genera explozii, radiatii, surpari de teren, poluare a
aerului, apei sau solului.

= art. 12 - Constructii cu functiuni generatoare de riscuri tehnologice

(1) Autorizarea executarii constructiilor care, prin natura si destinatia lor, pot genera
riscuri tehnologice se face numai pe baza unui studiu de impact elaborat si aprobat
conform prevederilor legale.

(2) Lista categoriilor de constructii generatoare de riscuri tehnologice se stabileste prin
ordin comun al ministrului industriei si resurselor, ministrului agriculturii, alimentatiei
si padurilor, ministrului apelor si protectiei mediului, ministrului sanétatii si familiei*),
ministrului  dezvoltarii regionale si turismului, ministrului apérarii nationale si
ministrului de interne”).

Nu este cazul.

Zona functionald propusé - Functiuni de interes local, municipal si supramunicipal
dispersate la nivelul orasului cu PUD/PUZ aprobat - nu va fi generatoare de riscuri
tehnologice.

= art. 13 — Asigurarea echiparii edilitare:

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

(2) Autorizarea executdrii constructiilor poate fi conditionata de stabilirea, in prealabil,
prin contract, a obligatiei efectudrii, in parte sau total, a lucrarilor de echipare edilitara
aferente, de catre investitorii interesati.
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Pentru constructiile care se vor realiza in zona functionalé propusé, alimentarea cu apa,
evacuarea alelor uzate menajere, alimentarea cu energie electrica si alimentarea cu gaze
naturale se va realiza prin racordarea constructiilor la retelele utilitare existente in zona.

Extinderile de retele vor face parte integrantd din documentatiile tehnice care se vor
intocmi |a fazele urmatoare de elaborare a proiectului, prin grija beneficiarului iar lucrarile se vor
executa din fonduri private ale beneficiarului.

Asigurarea echipérii edilitare pentru constructiile prevazute pe terenul studiat se va face
conform ,Reglementari — echipare edilitara” (plansa 3 din P.U.Z.).

= art. 14 - Asigurarea compatibilitatii functiunilor
(1) Autorizarea executarii constructiilor se face cu conditia asigurarii compatibilitatilor
dintre destinatia constructiei noi si funcfiunea propuséd a zonei, pentru care s-a
intocmit documentatia de urbanism, sau dacé zona are o functiune dominanta
traditionala caracterizata prin tesut urban si conformare spatiala proprie.
(2) Conditia de amplasare a constructiilor in functie de destinatia acestora in cadrul
localitatii sunt prevazute in anexa 1 din R.G.U.

Destinatiile constructiilor propuse vor fi compatibile cu functiunea reglementata prin
P.U.Z. pentru subzona C2b - Functiuni de interes local, municipal si supramunicipal dispersate
la nivelul orasului cu PUD/PUZ aprobat.

Conformarea volumetrica rezultd din aplicarea si respectarea valorilor maxime ale
indicilor urbanistici (POT, CUT, Regim de inaltime ) stabiliti. Acest principiu se aplica pentru
conservarea specificului tesutului traditional, cat si pentru crearea unor zone noi omogene din
punct de vedere volumetric.

= art. 15 - Procentul de ocupare al terenului

Autorizarea executarii constructiilor se face cu conditia ca procentul de ocupare a
terenului sa nu depaseasca limita superioara stabilitd conform anexei nr. 2 la prezentul
regulament.

Pentru zona studiatd procentul maxim de ocupare a terenului si coeficientul de utilizare
a terenului sunt cei existenti, reglementati prin P.U.G respectiv: C2b — Functiuni de interes
local, municipal si supramunicipal dispersate la nivelul oragului cu PUD/PUZ aprobat, se
propun urmatorii indici urbanistici:

Indicatori urbanistici obligatorii (existent si propus)

Existent Propus
POTmaxim = 70% POTmaxim = 70%
CUTmaxim = 3,50 CUTmaxim = 3,50
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= art. 16 — Lucrari de utilitate publica

(1) Autorizarea executdrii altor constructii pe terenuri care au fost rezervate in planuri
de amenajare a teritoriului, pentru realizarea de lucréri de utilitate publica, este
interzisa.

(2) Autorizarea executérii lucrérilor de utilitate publica se face pe baza documentatiei de
urbanism sau de amenajare a teritoriului, aprobate conform legii.

Nu este cazul, terenul studiat nu a fost rezervat pentru realizarea unor lucrari de utilitate
publica.

2.3. CONDITII DE AMPLASARE S| CONFORMARE A
CONSTRUCTIILOR

2.3.1. Reguli de amplasare si retrageri minime obligatorii

= art. 17- Orientarea fata de punctele cardinale

Autorizarea executarii constructiilor se face cu respectarea conditiilor si a recomandarilor
de orientare fata de punctele cardinal, conform anexei 3 la regulament.

Amplasarea cladirilor se va face cu respectarea reglementérilor in ceea ce priveste
insorirea conform normelor si recomandarilor cuprinse in Regulamentul General de Urbanism
aprobat cu HG 525/1996 si Ordinului Ministrului Sanatatii privind normele de igiena nr. 119/2014,
completat cu O.M.S. nr. 994/2018, asigurandu-se insorirea de minim 1%z ore la solstitiul de iarna.

= art. 18 - Amplasarea faté de drumuri publice

(1) In zona drumului public se pot autoriza, cu avizul conform organelor de specialitate
ale administratiei publice:

a. constructii si instalatii aferente drumurilor publice, de deservire, de intretinere i
de exploatare,

b. parcaje, garaje si statii de alimentare cu carburanti si resurse energie (inclusiv
functiunile complementare: magazine, restaurante, etc.);

c. conducte de alimentare cu apa, canalizare sisteme de transport gaze, refele
electrice, de telecomunicatii si infrastructura ori alte instalafii ori constructii de
acest gen.

(2) In sensul prezentului regulament prin zona drumului public se intelege ampriza,
fasiile de siguranté si fasiile de protectie.
(2M) In scopul asigurarii calitétii spatiului public, a protectiei mediului si sigurantei si
sanatatii locuitorilor, precum si pentru cresterea gradului de securitate a retelelor
edilitare, in zona drumurilor publice situate in intravilanul localitéilor, lucrérile de
constructii pentru realizarea/extinderea refelelor edilitare prevazute la alin. (1) Iit. c),
inclusiv pentru traversarea de catre acestea a drumurilor publice, se executa in varianta
de amplasare subterand, cu respectarea reglementarilor tehnice specifice in vigoare®).
(2)2) Prin exceptie de la prevederile alin. (2*1), cu respectarea legislatiei si a
reglementdrilor tehnice specifice in vigoare, refelele de comunicatii electronice i
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infrastructura asociatd acestora pot fi amplasate si in varianta supraterana, in

intravilanul si extravilanul comunelor, satelor si localitéfilor apartinatoare oraselor si

municipiilor.

Zona de implementare a constructiilor noi va respecta distanta de minim 17,50m fata
axul strazii Garii.

= art. 19 - Amplasarea fata de cai navigabile existente si cursuri de apa potential
navigabile

Nu este cazul.

= art. 20 - Amplasarea fata de cai ferate din administratia Companiei Nationale de
Cai Ferate - ,C.F.R.” - S.A.

(2) In zona de protectie a infrastructurilor feroviare se pot amplasa, cu avizul Ministerul
Dezvoltérii, Lucrarilor Publice si Administratiei (MDLPA):

a. constructii si instalatii aferente exploatérii si intrefinerii liniilor de cale ferata;

b. constructii si instalatii pentru exploatarea materialului rulant si a mijloacelor de
restabilire a circulatiei;

c. Instalatii fixe pentru tractiune electrica;

d. instalatii de semnalizare, centralizare, bloc de linie automat, telecomunicatii,
transmisiuni de date si constructiile aferente acestora.

(3) Constructiile care se amplaseaza in zona de protectie a infrastructurii feroviare
situata in intravilan se autorizeaza cu avizul Companiei Nationale de Cai Ferate
"C.FR"-SA.

(4) In sensul prezentului regulament, prin zona de protectie a infrastructurii feroviare se
intelege fasia de teren, indiferent de proprietar, cu latimea de 100 m masurata de la
limita zonei cadastrale C.F.R., situata de o parte si de alta a caii ferate.

(5) Lucrérile de investitii ale agentilor economici si ale institutiilor publice, care afecteaza
zona de protectie a infrastructurii feroviare, se vor autoriza numai cu avizul
Companiei Nationale de Cai Ferate "C.F.R." - S.A. i anume:

a. caiferate industriale;

b. lucréri hidrotehnice,

c. traversarea caii ferate de cdtre drumuri prin pasaje denivelate;

d. subtraversarea liniilor de cale ferata de refele de telecomunicatii, energie
electrica, conducte sub presiune de apa, gaze, produse petroliere,
termotehnologice si canale libere.

(6) In zona de protectie a infrastructurii transporturilor feroviare se interzic:

a. amplasarea oricaror constructii, depozite de materiale sau infiintarea de plantatji
care impiedica vizibilitatea liniei si @ semnalelor feroviare;

b. efectuarea oricaror lucrari care, prin natura lor, ar provoca alunecari de teren,
surpdri sau ar afecta stabilitatea solului prin taierea copacilor, extragerea de
materiale de constructii sau care modifica echilibrul pénzei freatice subterane,

c. depozitarea necorespunzatoare de materiale, substante sau degeuri care
contravin normelor de protectie a mediului sau care ar putea provoca degradarea
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infrastructurii cdilor ferate roméne, a zonei de protectie a infrastructurii cailor
ferate roméne, precum i a conditiilor de desfagurare normala a traficului.

(7) Depozitarea sau manipularea unor materiale, substante sau degeuri de felul celor
prevazute la alin. (5) lit. ¢) este permisa numai cu respectarea condifiilor stabilite de
Compania Nationala de Cai Ferate "C.F.R."- S.A.

(8) Amenajarile si instalatiile de manipulare, de transvazare sau de depozitare a
materialelor, substantelor sau degeurilor prevazute la alin. (6) se pot realiza pe baza
de studii privind implicatiile asupra activitétii feroviare si de mediu executate de
unitati de proiectare autorizate, pe baza avizului Companiei Nationale de Cai Ferate
"C.ER"-S.A

(9) Cedarea, transferul, ocuparea temporara sau definitiva a terenului din patrimoniul
Companiei Nationale de Cai Ferate "C.F.R." - S.A., pentru lucrarile de interes public,
atét in intravilan cét si in extravilan, se fac numai cu avizul Companiei Nationale de
Cai Ferate "C.F.R."- S.A.

Parcela de teren se afla in zona de protectie a infrastructurii feroviare a SNCFR, limita
de la nord-est a parcelei de teren se afla la aproximativ 40 m fata de axul celei mai apropiate
linii de cale ferata.

= art. 21 — Amplasarea fata de aeroporturi
Nu este cazul.

= art. 22 - Retrageri fata de fasia de protectie a frontierei de stat
Nu este cazul.

= art. 23 - Amplasarea fata de aliniament

(1) Cladirile vor fi amplasate la aliniament sau retrase fata de acesta, dupa cum

urmeaza:
a. in cazul zonelor construite compact vor fi amplasate obligatoriu la aliniamentul

cladirilor existente.
b. retragerea constructiilor fata de aliniament este permisa numai daca se respecta
coerenta si caracterul fronturilor stradale.

(2) In ambele situatii, autorizarea de construire se emite numai daca inéltimea cladirii
nu depaseste distanta masurata, pe orizontala, din orice punct al cladirii fata de cel
mai apropiat punct al aliniamentului opus.

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

(4) In sensul prezentului regulament, prin aliniament se intelege limita dintre domeniul

privat si domeniul public.
Cladirile se vor amplasa la aliniament.

= art. 24 - Amplasarea in interiorul parcelei
(1) Autorizarea executdrii constructiilor este permisa numai daca se respecta :
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a. distantele minime obligatorii fat& de limitele laterale si posterioare ale parcelelor,
conform Codului Civil;

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

Cladirile publice se vor amplasa de regula in regim izolat.

in cazul amplasarii cldirilor in regim izolat retragerile fata de limitele laterale si
posterioara vor fi de minim 3,0 metri.

In cazul in care parcela se invecineaza pe una dintre limitele laterale cu o cladire avand
calcan pe limita de proprietate, noua cladire se va alipi de calcanul existent, iar fata de limita
opusa se va retrage cu minim 3,0 metri.

Pentru constructiile cu un regim de inaltime mai mare de P+2E se va intocmi studiu de
insorire.

Fac exceptie cladirile anexe, care se vor amplasa faté de limitele laterale si posterioare
conform Codului Civil.

Cladirile vor respecta intre ele distante egale cu indltimea la cornise a celei mai inalte.

Distanta se poate reduce la jumatate din inaltime dar nu mai putin de 5,0 metri numai in
cazul in care fatadele prezinta calcane sau ferestre care nu asiguré luminarea unor incaperi fie
de locuit, fie pentru alte activitati permanente ce necesita lumina naturala.

2.3.2. Reguli cu privire la asigurarea acceselor obligatorii

= art. 25- Accese carosabile

(1) Autorizarea executarii constructiilor este permisa numai dacé exista posibilitati de
acces la drumurile publice, direct sau prin servitute, conform destinatiei constructiei.
Caracteristicile acceselor la drumurile publice trebuie s& permita interventia
mijloacelor de stingere a incendiilor.

(2) In mod exceptional se poate autoriza executarea constructiilor fara indeplinirea
conditiilor prevazute la alin. (1), cu avizul unitéfii teritoriale de pompieri.

(3) Numérul si configuratia acceselor prevazute la alin. (1) se determina conform anexei
nr. 4 la prezentul requlament.

(4) Orice acces la drumurile publice se va face conform avizului si autorizafiei speciale
de construire, eliberate de administratorul acestora.

Accesul pietonal si carosabil in incinta obiectivului se va putea realiza atat din strada
Garii, situata la nord de amplasament printr-o cale de acces cu latimea de 7,00 m cat si din
strada Liliacului de la sud, in functie de propunerile de mobilare urbanistica si de rezolvarea
circulatiilor carosabile din incinta.

In interiorul parcelei se vor asigura locuri de parcare in conformitate cu Anexa 5 din HG
525-1996, in functie de categoriile de constructii realizate.

De asemenea, se vor asigura locuri de parcare adaptate pentru persoanele cu dizabilitati
conform NP051/2012 in numar de 4% din numarul locurilor de parcare dar minim 2 locuri.
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Se va asigura accesul autospecialelor de interventie in conformitate cu NP118-2025 in
functie de destinatia constructiilor realizate.

= art. 26 - Accese pietonale

(1) Autorizarea executdrii constructiilor si amenajarilor de orice fel este permisa numai
dacd se asigura accese pietonale, potrivit importantei si destinatiei constructiei.

(2) In sensul prezentului articol, prin accese pietonale se inteleg caile de acces pietonal,
dintr-un drum public, care pot fi: trotuare, strédzi pietonale, piete pietonale, precum si
orice cale de acces public pe terenuri proprietate publica sau dupa caz, pe terenuri
proprietate privatd grevate de servitutea de trecere publica, potrivit legii sau
obiceiului.

(3) Accesele pietonale vor fi conformate astfel incét s& permita circulafia persoanelor cu
handicap si care folosesc mijloace specifice de deplasare.

Se va asigura accesul pietonal din strada Gérii si din strada Liliacului.

in incinta se vor asigura trotuare pentru circulatia pietonala, care vor asigura si circulatia
persoanelor imobilizate in scaunul cu rotile.

2.3.3. Reguli cu privire la echiparea edilitara

= art. 27 - Racordarea la retelele publice de echipare edilitara existente

(1) Autorizarea executérii constructiilor este permisd numai dacé exista posibilitatea
racordarii de noi consumatori la refelele existente de apé, la instalatiile de canalizare
Si de energie electrica.
(2) De la dispozitiile alineatului precedent se poate deroga, cu avizul organelor
administratiei publice locale, pentru locuinfe individuale, in urméatoarele condifil:
a. realizarea de solutii de echipare in sistem individual care sé& respecte normele
sanitare si de protectie a mediului;
b. beneficiarul se obliga sd racordeze constructia, potrivit regulilor impuse de
consiliul local, la refeaua centralizata publica, atunci cand aceasta se va realiza.
(3) Pentru celelalte categorii de constructii se poate deroga de la prevederile alin. (1) cu
avizul organelor administratiei publice competente, daca beneficiarul se obliga sa
prelungeasca refeaua existenta, atunci cand aceasta are capacitatea necesara, sau
se obliga fie sa@ mareascd capacitatea refelelor publice existente, fie sa construiasca
noi refele.
(4) Prevederile alin. (2) si (3) se aplicd, in mod corespunzétor, autorizarii executarii
constructiilor in localitétile unde nu exista refele publice de apa si de canalizare.

Cladirile vor fi racordate la retelele tehnico-edilitare publice si la sistemele moderne de
telecomunicatii bazate pe cabluri din fibre optice.

Se interzice dispunerea antenelor TV-satelit in locuri vizibile din circulatiile publice i
dispunerea vizibila a cablurilor TV.
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= art. 28 - Realizarea de retele edilitare

(1) Extinderile de retele sau mérire de capacitate a refelelor publice se realizeaza de
catre investitor sau beneficiar, partial sau in intregime, dupé caz, in condifiile
contractelor incheiate cu consiliile locale.

(2) Lucrarile de racordare si de bransare la reteaua edilitard publica se suporta in
intregime de investitor sau de beneficiar.

(3) In vederea pastrérii caracterului specific al spatiului urban din intravilanul localitétilor
se interzice montarea supraterana, pe domeniul public, a echipamentelor tehnice
care fac parte din sistemele de alimentare cu apa, energie electrica, termoficare,
telecomunicatii, transport in comun, a automatelor pentru semnalizare rutiera si
altele de aceastéa natura.

(4) Montarea echipamentelor tehnice prevazute la alin. (3), se executa in varianta de
amplasare subterana ori, dupa caz, in incinte sau in nisele constructiilor, cu acordul
prealabil al proprietarilor incintelor/constructiilor si féré afectarea circulatiei publice.

(5) Se interzice amplasarea retelelor edilitare prevazute la art. 18 alin. (1) Iit. ¢) pe stélpi
de iluminat public si de distributie a curentului electric, pe plantatii de aliniament, pe
elemente de fatada ale imobilelor ori pe alte elemente/structuri de aceasta natura.

(6) Montarea retelelor edilitare prevazute la art. 18 alin. (1) lit. c) se executa in varianta
de amplasare subterana, fard afectarea circulatiei publice, cu respectarea
reglementarilor tehnice aplicabile si a conditiilor tehnice standardizate in vigoare
privind amplasarea in localitéti a refelelor edilitare subterane.

(7) Pe traseele retelelor edilitare amplasate subteran se prevad obligatoriu sisteme de
identificare nedistructive, respectiv markeri, pentru reperarea operativd a pozitiei
retelelor edilitare in plan orizontal si vertical, in scopul executarii lucrarilor de
interventie la aceste).

(8) Lucrarile de constructii pentru realizarea/extinderea retelelor edilitare se executa, de
requld, anterior sau concomitent cu lucrérile de realizare / extindere / modernizare /
reabilitare a refelei stradale, in conformitate cu programele anuale / multianuale ale
autoritatilor administratiei publice, aprobate in conditiile legi.

(9) Documentatiile tehnice elaborate pentru obiective de investitii privind realizarea /
extinderea / modernizarea / reabilitarea retelei stradale, precum si a drumurilor de
interes local, judetean si national situate in extravilanul localitatilor, daca este cazul,
vor prevedea in mod obligatoriu canale subterane in vederea amplasérii retelelor
edilitare previzute la art. 18 alin. (1) lit. ¢). In situatia drumurilor de interes local,
judetean si national situate in extravilanul localitatilor, canalele subterane se pot
amplasa in zona drumului, cu aprobarea administratorului drumului.

(10) Prin exceptie de la prevederile alin. (3)-(9), cu respectarea legislatiei si a
reglementérilor tehnice specifice in vigoare, retelele de comunicatii electronice i
infrastructura asociata acestora pot fi amplasate si in varianta supraterana sau, prin
reutilizarea infrastructurilor existente, in intravilanul si extravilanul comunelor, satelor
si localitatilor apartinatoare oraselor si municipiilor.

Se vor respecta prevederile articolului.
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= art. 29 - Proprietatea publicé asupra retelelor edilitare

(1) Retelele de apa, de canalizare, de drumuri publice si alte utilitéti aflate in serviciul
public sunt proprietate publica a comunei, orasului, sau judetului, daca legea nu
dispune astfel.

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

(3) Lucrarile prevézute la aliniatele (1) si (2), indiferent de modul de finantare, intra in
proprietate publica.

Se vor respecta prevederile articolului.

2.3.4. Reguli cu privire la forma si dimensiunile terenurilor pentru
constructii

= art. 30 - Parcelarea

(1) Parcelarea este operatiunea de divizare a unei suprafete de teren in minimum 4
loturi aléturate, in vederea realizarii de noi constructii. Pentru un numar mai mare de
12 Ioturi se poate autoriza realizarea parceldrii si executarea constructiilor cu
conditia adoptarii de solutii de echipare colectiva care sa respecte normele legale de
igiena si de protectie a mediului.
(2) Autorizarea executarii parcelarilor, in baza prezentului requlament, este permisa
numai daca pentru fiecare lot in parte se respecta cumulativ urméatoarele conditi:
a. frontla strada de minimum 8 m pentru cl&diri ingiruite si de minimum 12 m pentru
cladiri izolate sau cuplate;
b. suprafata minima a parcelei de 150 mp pentru cladiri insiruite i, respectiv, de
minimum 200 mp pentru cladiri amplasate izolat sau cuplate;
c. adancime mai mare sau cel putin egala cu lafimea parcelel.
(3) Sunt considerate loturi construibile numai loturile care se incadreaza in prevederile
alin. (2).

Nu este cazul.

- art. 31 - inaltimea constructiilor

(1) Autorizarea executdrii constructiilor se face cu respectarea inéltimii medii a cladirilor
invecinate si a caracterului zonei, faré ca diferenta de inalfime sa depaseasca cu
mai mult de doua niveluri cladirile imediat invecinate.

(2) In sensul prezentului requlament, cladiri imediat invecinate sunt cele amplasate
alaturat, de aceeasi parte a strazii.

(3) Fac exceptie de la prevederile alin (1) constructiile care au fost cuprinse intr-un plan
urbanistic zonal, aprobat conform legii.

Regimul de inaltime pentru aceasta zona se recomanda a nu depasi P+10 niveluri.
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= art. 32 - Aspectul exterior al constructiilor

(1) Autorizarea executarii constructiilor este permis& numai dacé aspectul lor exterior
nu contravine functiunii acestora si nu depreciaza aspectul general al zonei.

(2) Autorizarea executarii constructiilor care, prin conformare, volumetrie si aspect
exterior, intra in contradictie cu aspectul general al zonei si depreciaza valorile
general acceptate ale urbanismului si arhitecturii, este interzisa.

Aspectul cladirilor va fi subordonat cerintelor specifice unei diversitati de functiuni si
exprimarii prestigiului investitorilor dar cu conditia realizarii unor ansambluri compozitionale care
sa tina seama de arhitectura cladirii existente, cladire cu valoare arhitectural-ambientala, care
contribuie |a identitatea urbanistica a zonei iar ansamblurile propuse sa pastreze si sa valorifice
aceasta cladire, prin solutii de integrare functionald, astfel incét s& fie respectata atat valoarea
sa arhitecturald, cat si necesitatile actuale ale comunitatii.

2.3.5. Reguli cu privire la amplasarea de parcaje, spatii verzi si
imprejmuiri

= art. 33 - Parcaje

(1) Autorizarea executarii constructiilor care, prin destinatie, necesita spatii de parcare
se emit numai daca existé posibilitatea realizarii acestora in afara domeniului public.

(2) Prin exceptie de la aliniatul precedent, utilizarea domeniului public pentru spatii de
parcare se stabileste prin autorizatia de construire de cétre delegatiile permanente
ale consiliilor judetene, sau de cétre primari, conform legii.

(3) Suprafetele parcajelor se stabilesc in functie de destinafia si de capacitatea
constructiei, conform anexei nr. 5, a requlamentului general de urbanism.

Spatiile de parcare se vor realiza pe parcela de teren ce a generat P.U.Z.

in interiorul parcelei se vor asigura locuri de parcare in conformitate cu Anexa 5 din HG
525-1996, in functie de categoriile de constructii realizate.

De asemenea, se vor asigura locuri de parcare adaptate pentru persoanele cu dizabilitati
conform NP051/2012 in numa de 4% din numarul locurilor de parcare dar minim 2 locuri.

= art. 34 - Spatii verzi si plantate

(1) Autorizatia de construire va contine obligatia mentinerii sau credrii de spatii verzi si
plantate, in functie de destinatia si capacitatea constructiei, conform anexei 6 la
prezentul requlament.

Terenul ramas liber, dupa realizarea cladirilor si a cailor de circulatie pietonale si auto,
se va amenaja cu suprafete inierbate si plantatii de arbori si arbusti.

Se vor asigura spatii verzi si plantate, in functie de destinatia si capacitatea constructiilor,
conform Anexei nr. 6, din R.G.U.

Pentru imbunatatirea microclimatului si pentru protectia constructilor se va evita
impermeabilizarea terenului peste minimum necesar pentru accese, circulatii pietonale, terase.
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= art. 35 - imprejmuiri

(1) In conditiile prezentului regulament, este permisa autorizarea urmétoarelor categorii
de imprejmuiri :

a. imprejmuiri opace, necesare pentru protectia impotriva intruziunilor, separarea
unor servicii functionale, asigurarea protectiei vizuale,

b. imprejmuiri transparente, decorative sau gard viu, necesare delimitarii
parcelelor aferente cladirilor sau integrarii cladirilor in caracterul strazilor sau al
ansamblurilor urbanistice.

(2) Pentru ambele categorii, aspectul imprejmuirilor se va supune acelorasi exigente ca
si in cazul aspectului exterior al constructiei.

Gardurile spre strada vor fi transparente, vor avea inéltimea maxima de 1,80 metri, vor
avea un soclu opac de maxim 0.40 m., partea superioara fiind realizatd din fier forjat, plasa
metalica sau tabla perforata, etc. si vor putea fi dublate de gard viu;

Spre trotuare si circulatii pietonale, nu sunt obligatorii garduri dar se va putea prevedea
marcarea apartenentei spatiului prin diferente de pavaje, borduri, garduri vii, terase etc.

3. ZONIFICAREA FUNCTIONALA

3.1. UNITATI FUNCTIONALE

Se reglementeaza subzona functionala C2b - Functiuni de interes local, municipal si
supramunicipal dispersate la nivelul orasului cu PUD/PUZ aprobat;

o Uutilizarea functionala:
Vor fi mentinute neschimbate acele utilizari initiale ale constructiilor care corespund
cerintelor actuale.

Conversiile functiunilor vor fi admise doar in conditile in care orice schimbare de
destinatie a cladirilor monument de arhitectura se avizeaza conform legii;

Activitatile productive manufacturiere compatibile cu statutul zonei i care pot fi atractive
pentru turismul cultural vor fi pastrate.

o Uutilizari permise:

- institutii sanitare;

- centre de ingrijire a batranilor, servicii de ingrijire paliativa;

- centre de educare si ingrijire a copiilor prescolari si anteprescolari (crese, after-
school, gradinite);

- invatamant, invatamant superior si de formare continua;

- spatii pentru cazarea elevilor si studentilor (camine);

- activitati industriale si productive nepoluante, depozitare mic-gros;

- servicii pentru transporturi, servicii comerciale legate de transporturi si depozitare,

- parcaje la nivelul solului;

- comert cu amanuntul, supermarketuri, piete agro-alimentare si de suveniruri;

- sedii de companii si firme in cl&diri specializate pentru birouri;
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sali de conferinte de diferite capacitati cu serviciile anexa;

servicii financiar-bancare si de asigurari;

servicii profesionale, colective si personale;

servicii de informare;

hoteluri pentru turismul de afaceri si alte spatii de receptie

restaurante cofetarii, cafenele, baruri;

centre comerciale, galerii comerciale;

agentii diverse (imobiliare, de turism etc.);

recreere (casino, dancing, cinema, centre de recreere, sport) in spatii acoperite si
descoperite;

sali de conferinte, spectacole si sport de diferite capacitéti cu serviciile anexa;

sali de expozitie;

biblioteca-mediateca;

posta si telecomunicatii (nod de infostructura);

centru de formare-informare cuprinzand o grupare de sali de seminarii si conferinte;
locuinte colective;

activitati manufacturiere;

spatii verzi amenajate;

parcaje multietajate.

o utilizari permise cu condifii:

Se va asigura in toate locurile publice accesul persoanelor cu dizabilitati.

Se admite comert cu vanzarea cu amanuntul numai pentru méarfurile prezentate in scop
promotional in perioada expozitiilor.
Se mentin si se pot dezvolta unitatile productive actuale cu conditia sa nu fie poluante,

sa nu prezinte risc tehnologic sau sa fie incomode prin traficul generat si sa fie compatibile ca
functionare si aspect cu zona si a obtinerii avizului Agentiei pentru protectia mediului.

Se admit restaurante de orice tip cu conditia ca unitatile care comercializeaza bauturi
alcoolice pentru consum sa fie situate la o distanta de minim 100 metri de institutiile publice si
de lacasele de cult.

o Utilizari interzise:

orice alte activitati care nu corespund caracterului zonei si prin aceasta prezinta riscul
indepartarii investitorilor interesati;

activitati care pot provoca degradarea cladirilor protejate sau sunt incompatibile cu
statutul de zonei;

activitati productive poluante, cu risc tehnologic sau incomode prin traficul generat;
depozitarea pentru vanzare a unor cantitati mari de substante inflamabile sau toxice;
activitati care utilizeaza pentru depozitare si productie terenul vizibil din circulatiile
publice sau din institutiile publice;

depozitare en gros;

depozitari de materiale refolosibile;

platforme de precolectare a deseurilor urbane;

lucrari de terasament de natura sa afecteze utilizarea terenurilor invecinate;
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- orice lucrari de terasament care pot sa provoace scurgerea apelor pe parcelele
vecine sau care impiedica evacuarea si colectarea apelor meteorice;

- dispunerea pe fatade a antenelor TV satelit, a cablurilor CATV vizibile si a antenelor
pentru telefonie mobila;

- dispunerea de panouri de afisaj pe plinurile fatadelor, desfigurand arhitectura
cladirilor si deteriorand finisajul acestora;

- dispunerea de piloneti zabreliti pe terase, cu exceptia cladirilor tehnice si industriale;

3.2. UNITATI TERITORIALE DE REFERINTA

Terenul reglementat nu reprezinta o unitate teritoriala de referinta noua, acesta face parte
din UTR C - ZONA DE TIP CENTRAL.

Intocmit:

arh. C. Hison

Ciprian Vasile
HISN
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