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VOLUMUL | - MEMORIUL DE PREZENTARE
INTRODUCERE

1.1. DATE DE RECUNOASTERE A DOCUMENTATIEI

Denumire proiect Construire centru comercial cu parcari, accese auto si pietonale, trotuare,
amplasare panouri fotovoltaice pe acoperis, amenajari exterioare,
sistematizare verticala, reclame pe fatade si in parcare, stalp cu panou
publicitar luminos, imprejmuire perimetrald, amplasare post trafo,
bransamente la utilitati si organizare de santier

Amplasament Jud. Suceava, Mun. Vatra Dornei, str. Calea Transilvaniei nr. 40, NC42576,
CF42576

Beneficiar LACTALIS ROMANIA S.A. prin PRO DEVELOPMENT S.R.L.

Proiect Numar 30/12.2025

Urbanism S.C. AIDA-STUDIO S.R.L.

arh. BULIGA Rodica

arh. DOBRE Smaranda Maria

arh. IRIMIEA Anca-Cerasela
Data elaborarii decembrie 2025

1.2. OBIECTUL LUCRARII

Autorizarea executarii constructiilor se face pe baza unei documentatii de urbanism solicitata prin
certificatul de urbanism, avizata si aprobata, conform legislatiei in vigoare.

Prin prezenta documentatie se urmareste optimizarea utilizarii resurselor de teren, corelata cu stabilirea
conditiilor specifice de construibilitate si echipare edilitara, stabilirea spatiilor plantate, asigurarea accesului
carosabil si pietonal pe proprietate, mobilarea lotului, aliniamente, alinieri, regimul de Thaltime si functiuni,
in vederea asigurarii unui echilibru permanent intre modul de valorificare a acestora si conditiile de protectie
a mediului natural, in conceptia dezvoltarii durabile a teritoriului si a localitatilor.

Solicitari ale temei — program: prezenta documentatie de urbanism are caracter de reglementare specific
dezvoltarii urbanistice a zonei studiate, cuprinde prevederi si coordonate necesare atingerii obiectivelor
propuse. Obiectivul lucrarii vizeaza studierea amplasamentului in suprafata de 5 801 mp si conturarea unei
zone mixte comerciale, de servicii si functiuni conexe.

Imobilul este compus dintr-o singura parceld identificatd cu NC42567. Se afld in proprietatea
beneficiarului S.C. LACTALIS ROMANIA S.A. conform Contractului de Vanzare Cumpdarare nr. 1859 din
02.10.2010 emis de catre Notar public Vasilut Niculina. Este consemnatd promisiunea de bilaterala de
vanzare cumpdrare directd imediatd intre S.C. LACTALIS ROMANIA S.A. si S.C. PRO DEVELOPMENT S.R.L.,
conform Actului Notarial nr. 834 din data de 10.07.2025 emis de catre Notar Public Avramescu lulia Elena.
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Conform P.U.G. al Municipiului Vatra Dornei aprobat cu HCL nr. 102/1999 si prelungit cu HCL
205/2009, destinatia stabilitd pentru parcela studiatd este: UTR 6, IE6 — zona cu intreprinderi industriale
existente.

Odata cu aprobarea, P.U.Z. capata valoare juridica constituindu-se in act de autoritate al administratiei
publice locale.

1.3. SURSE DOCUMENTARE. LISTA STUDIILOR SI PROIECTELOR ELABORATE ANTERIOR / CONCOMITENT
P.U.Z.
Tn vederea elabordrii documentatiei s-au folosit urméatoarele surse documentare:

= Certificatul de urbanism nr. 226 din 11.11.2025 emis de catre Primaria Municipiului Vatra Dornei;

= Planul Urbanistic General al Municipiului Vatra Dornei si Regulamentul Local de Urbanism aferent;

= Planul topografic realizat de catre S.C. Globalmap S.R.L., ing. Chidinciuc Adrian si vizat de catre Oficiul
de Cadastru si Publicitate Imobiliara Suceava cu Procesul Verbal de Receptie nr. 44/2026;

= Avizele emise de catre furnizorii locali de utilitati;

= Ghidul privind metodologia de elaborare si continut cadru al Planului Urbanistic Zonal — reglementare
tehnica indicativ GM 010-2000, elaborat de catre URBANPROIECT Bucuresti si avizat de catre MLPAT cu
ordinul 176/N/2000 si Ordinul 233/2016 pentru aprobarea Normelor metodologice de aplicare a Legii
350/2001 privind amenajarea teritoriului si urbanismul si de elaborare si actualizare a documentatiilor de
urbanism;

STADIUL ACTUAL AL DEZVOLTARII
2.1. EVOLUTIA ZONEI

n prezent terenul studiat se afl3 in intravilanul municipiului Vatra Dornei si provine din dezmembrarea
unui lot a fostei fabrici de branzeturi Dorna. Este o zona care in ultimele decade a gazduit activitati productive
in domeniul industriei prelucrarii laptelui si a produselor lactate.

Zona in care este amplasatd parcela prezintd un potential de dezvoltare, prin conversii functionale.
Avantajele zonei sunt constituite de distanta medie fatd de zona centrald a municipiului si prezenta
utilitatilor.

2.2. INCADRAREA IN LOCALITATE

Pozitia zonei fata de intravilanul localitatii si relationarea zonei cu localitatea:

Terenul studiat se afla Tn partea vestica a intravilanului municipiului Vatra Dornei. Imobilul studiat este
alcatuit dintr-o singura parcela cu suprafata de 5 801,00 mp si este proprietatea beneficiarului S.C. LACTALIS
ROMANIA S.A. conform Contractului de Vanzare Cumpérare nr. 1859 din 02.10.2010 emis de citre Notar
public Vasilut Niculina. Este consemnata promisiunea de bilaterald de vanzare cumparare directa imediata
intre S.C. LACTALIS ROMANIA S.A. si S.C. PRO DEVELOPMENT S.R.L., conform Actului Notarial nr. 834 din data
de 10.07.2025 emis de catre Notar Public Avramescu lulia Elena.

Tn zona limitrofa nu exist institutii.

Prevederi ale Certificatului de Urbanism:

Beneficiar: LACTALIS ROMANIA S.A. prin PRO DEVELOPMENT S.R.L.
Proiect : Construire centru comercial cu parcdri, accese auto si pietonale, trotuare, amplasare panouri fotovoltaice pe acoperis, amenajdri
exterioare, sistematizare verticald, reclame pe fatade si in parcare, stdlp cu panou publicitar luminos, imprejmuire perimetrald, amplasare post

trafo, bransamente la utilitdti si organizare de santier
© Acest document este proprietatea S.C. AIDA-STUDIO S.R.L.. Reproducerea, fotocopierea sau preluarea substantiala a unor parti din acest document, fara acordul scris contravin legii copyright-ului. 2



S.C. AIDA-STUDIO S.R.L.

Adresa: Str. Abator, nr. 11, parter, cam. 1, Pascani, jud. lasi
E-mail: aida.studio.arhitectura@gmail.com

Tel.: 0726 869 939

CUI: 36822584

Nr. Reg. Com.: J22/2593/2016

IBAN: RO15BTRLRONCRT0578009001

TREZORERIE Pascani: RO43TREZ4075069XXX003492

=  (Categoria de folosinta: teren curti constructii;
. Destinatia stabilita prin documentatiile de urbanism este: UTR 6, IE6 — zona cu intreprinderi
industriale existente
Pozitia terenului fata de vecinatati:
e Nord: teren proprietate privata a beneficiarului identificat cu NC42569 — pe acest teren se afla
amplasate o serie de cladiri reprezentand constructii anexe;
e Sud: teren proprietate privata a beneficiarului identificat cu NC42568 — teren liber de constructii;
e Est: strada Piscului, cu Tmbracaminte asfaltica si o banda pe sens. Aceasta face legatura cu strada
Calea Transilvaniei (DN17 — E85) — artera de circulatie majora in zon3;
e Vest: teren proprietate privata a beneficiarului identificat cu NC30540 — pe acest teren se afla
amplasate o serie de cladiri reprezentand constructii anexe.

2.3. ELEMENTE ALE CADRULUI NATURAL
Informatiile prezentate in acest capitol au fost preluate din studiul geotehnic elaborat de catre
Tarcanproiect S.R.L., ing. Marius Doru Tarcan.
2.3.1. Asezare geografica
Zona se afla in partea vestica a unitatii Platformei Moldovenesti.
2.3.2. Relieful
Zona amplasamentului se incadreaza in Podisul Central Moldovenesc.
2.3.3. Clima

Amplasamentul apartine zonei de climat temperat-continental cu amplitudini mari de temperatura.

Temperatura minima absoluta a aerului coboara pana la cca. -30°C in lunile de iarna si atinge valori
maxime de cca. +40°C in cele de vara.

Cantitatile de precipitatii sunt destul de reduse, 500-700 mm/an, cu valori mai ridicate (600-700) in lunile
de vara (iunie - iulie) si valori mai scazute in lunile de iarna - inceputul primaverii (ianuarie - februarie - martie).

2.3.4. Caracteristici morfologice, Geologice si Hidrologice ale zonei

Din punct de vedere geologic, teritoriul apartine unitatii structurale a Platformei Moldovenesti,
caracterizata printr-o mobilitate tectonica redusa.

Din punct de vedere geomorfologic relieful deriva dintr-o cAmpie sarmato-pliocena. Podisul Moldovei are
fundament de platforma, iar nivelarea de suprafata s-a facut pe roci sedimentare mio-pliocene dispuse
monoclin, spre SSE.

Din punct de vedere hidrologic raurile principale se inscriu intr-un sistem hidrografic unitar, cu vai
aproximativ paralele, cu directia NV- SE, ce sectioneaza teritoriul judetului in trepte etajate de la vest spre
est: valea Siretului (217 m), valea lijiei (50 m) valea Prutului (37 m).

2.3.5. Conditii geotehnice

Presiunea de referinta a vantului, mediata pe 10 minute gref = 0.70 kPa, conform Indicativ CR 1-1 -4/
2012.

Tncarcarea din zapadd pe sol s0,k = 2.50 kN/m?, conform Indicativ CR 1-1-3/ 2012.
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Normativul P100-1/2013 “Normativ pentru proiectarea antiseismica a constructiilor de locuinte
social-culturale, agrozootehnice si industriale” indica urmatoarele valori pentru coeficientii ag si Tc (ag—
coeficient seismic; Tc—perioada de colt [s]): ag=0.20g, Tc =0.70s.

Tn conformitate cu STAS 6054 “Adancimi maxime de inghet. Zonarea teritoriului Romaniei”, adancimea
maxima de inghet pentru zona studiata este de 100,0 - 110,0cm.

Nivelul hidrostatic a fost interceptat la adancimea de -5.60m si -8.70m.

Nu au fost identificate forme distructive ce ar putea conduce la dezvoltarea unor alunecari de teren
care sa afecteze implementarea proiectului.

Stabilitatea zonei in care este localizat amplasamentul studiat ii confera acestuia stabilitatea locala si
generald. Tn vecindtati nu sunt manifestdri de instabilitate stabilizate, pe amplasament nu sunt semnalate
manifestari de instabilitate activa sau stabilizate.

Tn etapele urmétoare se vor realiza investigatii de teren aprofundate, pentru determinarea si optimizarea
solutiilor de fundare propuse. Se va intocmi studiu geotehnic si de stabilitate conform NP074-2022.

Din analiza factorilor de risc coroborat cu investigatiile geotehnice realizate in zona s-a incadrat preliminar
lucrarea in categoria geotehnica 2 cu Risc geotehnic moderat.

2.4. CIRCULATIA
Cai de comunicatie rutiere:
Amplasamentul studiat beneficiaza de acces direct din:
- strada Piscului cu imbracaminte asfaltica — de categoria a IV-a (strada cu o banda de 3,50m pe sens
si trotuar cu latime variabila pe o parte)
- strada Calea Transilvaniei (DN17 — E85) cu imbrdcdaminte asfalticd — de categoria a ll-a (drum national
cu o banda pe sens si trotuare cu latime variabila pe fiecare parte)
Pentru circulatia din incintd se propune realizarea unor alei semi carosabile cu o banda de circulatie pe
sens — 3,50m latime. Parcajele se vor realiza la nivelul solului.
Nu se propune amenajarea de accese noi la parcela studiata, ci doar amenajarea (modernizarea) celor
existente.

2.5. OCUPAREA TERENURILOR
Imobilul este compus dintr-o singura parcela identificata cu NC42567. Terenul este partial imprejmuit.
Pe amplasament exista o cladire, propusa spre desfiintare (obiect al altei documentatii de urbanism).

Nr. Destinatie Arie construita (mp)
C1 Fabrica de branzeturi si depozitare 2491
Total 2491 mp

Categoria de folosinta: curti — constructii.
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Principalele caracteristici ale functiunilor ce ocupa zona studiata

Zona studiata este constituita din terenul in suprafata de 5 801 mp cu destinatia propusa prin prezentul
P.U.Z. de zona cu functiune mixta comerciala, de servicii si functiuni conexe. Functiunile existente ale zonei
studiate sunt reprezentate de functiuni industriale dar si de zone de locuinte colective, individuale, servicii si
productie.

Relationari intre functiuni

Functiunile propuse sunt compatibile cu celelalte functiuni existente in vecinatate si cu caracterul zonei
adiacente. intre functiunile din zond nu sunt semnalate relatii conflictuale.
Gradul de ocupare a zonei cu fond construit:

Densitatea in zona este medie. Zona imediat invecinata este ocupata de fond construit realizat in decursul
ultimilor 20 - 30 ani. Gradul de ocupare a zonei cu fond construit este mediu.
Asigurarea cu servicii a zonei in corelare cu zonele vecine:

Zona studiata beneficiaza de serviciile furnizate la nivel local la distante medii.

Din punct de vedere al retelelor edilitare, amplasamentul beneficiaza de acces la: electricitate, apa
potabila si canalizare, gaze naturale, telecomunicatii.

Din punct de vedere al dotarii zonei cu echipamente urbane: in zona nu se afla obiective de utilitate
publica.

Asigurarea cu spatii verzi

n zona nvecinatd amplasamentului nu existd spatii verzi amenajate ca gradini. Existd doar zone libere
plantate intre constructii. Pe amplasamentul studiat nu exista plantatii sau culturi agricole.
Existenta unor riscuri naturale in zona studiata sau in zonele vecine

Conform studiului geotehnic amplasamentul studiat are stabilitatea locala si generald. in vecinititi nu
sunt manifestari de instabilitate stabilizate, pe amplasament nu sunt semnalate manifestari de instabilitate
activa sau stabilizate. Nu au fost identificate pe amplasament accidente subterane (beciuri, hrube etc.).
Amplasamentul nu este supus viiturilor de apa sau inundatiilor.

Principalele disfunctionalitati ale zonei:

= situatia actuala necesita realizarea lucrarilor de sistematizare verticalg;
= existenta terenurilor libere, neamenajate;
= Tmprejmuiri cu aspect degradant, executate la intamplare, neunitar pe fronturile invecinate;

2.6. ECHIPARE EDILITARA

Zona este complet echipata edilitar, amplasamentul este bransat la utilitatile existente in zona. Pentru
stabilirea solutiilor de furnizare a utilitatilor au fost solicitate institutiilor in drept, avize de specialitate, din
care a rezultat atat existenta utilitatilor din zona, precum si conditiile pe care noile constructii trebuie sa le
respecte raportat la retelele edilitare existente.
2.6.1. Alimentare cu apa

Pe amplasament exista retele de distributie a apei. Alimentarea cu apa se va realiza prin modernizarea si
extinderea retelei existente in incinta.

2.6.2 Canalizare
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Pe amplasament existd retea de canalizare centralizatd. Pentru canalizarea apelor rezultate din
activitatea curenta se va realiza o retea de canalizare care va colecta apele in camine si apoi vor fi dirijate
catre reteaua municipala.

2.6.3 Alimentarea cu gaze naturale

Adiacent amplasamentului exista retea de distributie a gazelor naturale. Este posibild bransarea la
aceasta.

2.6.4 Alimentarea cu caldura

Pe amplasament nu exista retea de termoficare.

2.6.5 Alimentarea cu energie electrica

Pe amplasament exista retea de distributie a energiei electrice. Exista conditii de extindere a retelei
existente.

2.6.6 Telecomunicatii

Tn zona existd retele de telecomunicatii.

2.6.7 Salubritate/platforma de gunoi

La nivelul municipiului exista operatori autorizati pentru preluarea selectiva a deseurilor.

2.7. PROBLEME DE MEDIU
Relatia cadru natural — cadru construit

Parcela studiata cat si cele aflate in imediata vecinatate a zonei de studiu au in prezent categoria de
folosinta: terenuri construite sau curti — constructii. Constructiile existente in apropriere pe latura nordica,
vestica au destinatie industriala.

Evidentierea riscurilor naturale si antropice

Conform studiului geotehnic amplasamentul studiat are stabilitatea locala si general. Tn vecinatiti nu
sunt manifestari de instabilitate stabilizate, pe amplasament nu sunt semnalate manifestari de instabilitate
activa sau stabilizate. Amplasamentul nu este supus viiturilor de apa sau inundatiilor.

n etapele urmétoare se vor realiza investigatii de teren aprofundate, pentru determinarea si optimizarea
solutiilor de fundare propuse. Se va intocmi studiu geotehnic si de stabilitate conform NP074-2022.

Terenul se incadreaza in categoria geotehnica 2 — risc geotehnic moderat.

Marcarea punctelor si traseelor din sistemul cdilor de comunicatii si din categoriile echiparii edilitare, ce

prezinta riscuri pentru zona

Traseele si punctele de intersectie ale cdilor de comunicatii nu prezinta riscuri pentru circulatia din zona.

Este necesara dimensionarea adecvata a utilitatilor pentru a face fata necesarului functionarii obiectivului
propus. Este necesara amenajarea unor alei de circulatie in interiorul parcelei.

Evidentierea valorilor de patrimoniu ce necesita protectie

n zon nu existd valori de patrimoniu ce necesit3 protectie, conform Listei Monumentelor Istorice —anex3
la Ordinul Ministrului Culturii nr. 2828/2015 publicat in Monitorul Oficial al Romaniei Partea |, nr. 113bis din
15.02.2016, pentru modificarea Anexei nr.1 la Ordinul MCC nr 2314/2004 privind aprobarea Listei
monumentelor istorice, actualizata.
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Evidentierea potentialului balnear si turistic

Nu este cazul.
Calitatea atmosferei

n zona studiatd nu existd surse majore de poluare a aerului. Pot fi mentionate o serie de surse locale cu
caracter temporar accidental, reprezentate prin urmatoarele activitati umane si anume circulatia si
transporturile rutiere pe strazile adiacente amplasamentului, care genereaza pulberi, gaze de esapament,
zgomot si trepidatii.

Calitatea apelor

Nivelul hidrostatic a fost interceptat la adancimea de de -5.60m si -8.70m.
Calitatea solurilor

Solul, ca rezultat al interactiunii tuturor elementelor mediului si suport al intregii activitati umane este
afectat atat de actiuni antropice, cat si de fenomene fizice naturale. Principalele activitati antropice care
afecteaza solul sunt reprezentate prin depuneriintamplatoare de deseuri menajere, deversarea necontrolata
a apelor reziduale, existenta closetelor uscate si a foselor neconforme cu normele sanitare.

Trebuie mentionat faptul ca nu intotdeauna depunerile afecteaza negativ solul, unele deseuri fiind inerte,
iar altele fiind utilizate ca ingrdsdmant natural. in schimb, dejectiile animale si substantele chimice pot genera
local poluarea solurilor. in toate cazurile, depunerile necorespunzitoare ocupd nerational si nejustificat
terenurile. Consecintele poluarii si degradarii solurilor se reflecta in principal asupra potentialului lor
productiv, in sensul limitarii sau anularii calitatilor biologice si de fertilitate.

Alte consecinte se refera la ocuparea nerationala a unor terenuri, scoaterea lor din circuitul productiv si
schimbarea modului de folosinta.

Concluzii: Din analiza factorilor de mediu si a cadrului natural rezulta ca zona nu este poluata peste limita
maximad admisibild, iar microclimatul este potrivit pentru realizarea investitiei. Calitatea vietii si standardele
de viata ale comunitatii locale nu vor fi afectate negativ de punerea in practica a proiectului, in conditii
normale de functionare.

2.8. OPTIUNI ALE POPULATIEI

Documentatia de urbanism va parcurge procedura de informare si consultare a publicului conform cu
prevederile Ordinului nr. 2701 din 30.12.2010 pentru aprobarea Metodologiei de informare si consultare a
publicului cu privire la elaborarea sau revizuirea planurilor de amenajare a teritoriului si de urbanism.

PROPUNERI DE DEZVOLTARE URBANISTICA
3.1 Concluzii ale studiilor de fundamentare
Prin documentatiile de urbanism elaborate anterior au fost generate o serie de obiective de dezvoltare
urbanistica care au fost preluate in prezenta documentatie. Vecinatatile au functiuni compatibile.
Se urmareste dezvoltarea cadrului construit prin crearea unei zone mixte comerciald, de servicii si
functiuni conexe prin valorificarea potentialului lotului existent, a circulatiei prin amenajarea cailor de acces
existente la imobil, imbunatatirea calitatii zonei prin valorificarea cadrului natural favorabil.
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Analiza situatiei existente, disfunctionalitatile constatate la nivel teritorial si local au condus la
urmatoarele concluzii cu privire la modalitatea de abordare a problematicilor constatate:

= concomitent cu realizarea infrastructurii rutiere se impune sistematizarea corecta a terenului;

= amplasamentul care face obiectul P.U.Z. va trebui structurat functional si configurativ — spatial astfel
incat sa se obtind o compozitie unitara.

= respectarea aliniamentelor si a retragerilor minime prevazute in Codul Civil;

= rezolvarea corecta a sistematizarii terenului pentru scurgerea corecta a apelor pluviale;

= dotarea cu echipamente edilitare corespunzatoare pentru functionarea in bune conditii a cladirii
propuse;

= respectarea conditiilor impuse de avizatori si respectarea zonelor de protectie pe baza normelor
sanitare.

Pentru stabilirea impactului asupra traficului pe care investitia 1l va avea se va realiza un studiu de
trafic/circulatie, intocmit de cdtre un specialist.

3.2 Prevederiale P.U.G.
Conform P.U.G. al Municipiului Vatra Dornei aprobat cu HCL nr. 102/1999 si prelungit cu HCL 205/2009,
destinatia stabilita pentru parcela studiata este: UTR6 — le6 — zona cu intreprinderi industriale existente.

3.3 Valorificarea cadrului natural

Documentatia a fost intocmita pentru a sustine si fundamenta necesitatea valorificarii cadrului natural al
zonei.

Este necesara integrarea noii constructii in peisajul existent, prin volumetrie si plastica arhitecturala. Se
va asigura un procent de spatii verzi de minim 10% din suprafata parcelei. Se va lua in considerare amenajarea
plantatiilor de aliniament, adiacente arterelor de circulatie.

Amenajarea spatiilor verzi publice se va executa cu material forestier si floricol, adaptat climei, provenit
din pepiniere si alte plantatii de arbusti decorativi care, prin proprietatile lor biologice si morfologice, au o
valoare estetica si ecologica si nu afecteaza sanatatea populatiei si biosistemele existente deja in zona.

Gradul de echipare cu infrastructura al zonei (in regim public) face posibild realizarea investitiei fara
afectarea mediului Tnconjurator.

Prin modul de ocupare si utilizare a terenului se poate imbunatati imaginea urbana a zonei.

3.4 Modernizarea circulatiei
Accesul rutier la amplasament se realizeaza din strada Piscului cu imbracaminte asfaltica si o banda pe
sens. Se propune pastrarea accesului existent. Aceasta face legdtura cu strada Calea Transilvaniei (DN17 —
E85) — artera de circulatie majora in zona. Se va pastra categoria existenta a drumurilor si profilul acestora.
n cadrul incintei se vor realiza alei semicarosabile cu un profil corespunzitor — benzi cu I§timea de 3,50m si
parcaje. Incinta va fi considerata zona de circulatie mixta (pietonala si auto) si se vor impune masurile
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aferente. Se vor asigura accese carosabile pentru evacuarea in caz de urgentda si pentru accesul
autospecialelor

Accesul pietonal se realizeaza tot din strada Piscului. Nu se propune crearea altor accese pietonale.

Parcaje

Parcajele se vor realiza la nivelul solului, dimensionate dupa tipologia clddirii propuse. intre locurile de
parcare si cladirile propuse se va pastra o distantd de 6.00m conform P118/2025. Se va realiza un proiect de
specialitate la fazele ulterioare de proiectare.

Este interzisa stationarea vehiculelor pe domeniul public. Nu sunt necesare alte lucrari de organizare a
circulatiei si nu se preconizeaza infiintarea unui traseu de transport in comun.

Lucrari de sistematizare verticala

Se va asigura colectarea si evacuarea apelor prin prevederea unor pante de minim 2% la nivelul terenului
amenajat. Propunerile de sistematizare verticald a terenului vor asigura circulatia pietonilor in incint3, a
vehiculelor si a persoanelor cu dizabilitati, precum si scurgerea apelor meteorice. Se va avea in vedere
realizarea unei izolari hidrofuge a constructiei si platformelor pentru a se evita efectele negative ale apelor
de suprafata.

Apele pluviale conventional curate, de pe acoperisurile constructiilor, se vor colecta prin jgheaburi si
burlane, urmand a fi evacuate catre spatiile verzi sau colectate Tn bazine de retentie.

Aleile pietonale vor avea latimea minima de 1,20 m, iar spatiile verzi vor fi amenajate la finalul realizarii
investitiei.

Capacitati de transport admise

Se vor respecta categoriile de drumuri existente. Aleile de circulatie de incinta se vor dimensiona/
proiecta/ executa astfel incat sa permita accesul si manevrele de intoarcere ale mijloacelor de interventie.

Stationarea autovehiculelor se admite numai in interiorul parcelei, deci in afara circulatiilor publice,
respectiv a domeniului public. Autorizarea executarii constructiilor care prin destinatie necesita spatii de
parcare, se emite numai daca exista posibilitatea realizarii acestora in afara domeniului public.

3.5 Zonificarea functionala - reglementari, bilant teritorial, indicatori urbanistici
Prin P.U.Z. + R.L.U. se propune instituirea unei singure unitati teritoriale de referinta si anume:
UTR1 - ZM - Zona mixta comerciald, de servicii si functiuni conexe
- Functiuni admise:
= constructii comerciale, pentru servicii;
= constructii si amenajari pentru servicii si functiuni complementare;
= spatii verzi;
= accese pietonale, carosabile, parcaje, circulatii pietonale si auto;
= constructii tehnico-edilitare, de deservire;
= plantatii de protectie - perdele de vegetatie.
-  Definirea noilor indicatori urbanistici:
=  POT=50%, CUT = 1.0mp ADC/mp teren,
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= Regim de inaltime: P+1E
* Tnaltimea maxima admisa:
o Pentru cladiri: 9.00 m
o Pentru totemuri/signalistica/steaguri/piloni de reclama: 22.00 m
- Delimitarea edificabilului fata de limitele proprietatii:
Regim de aliniere:

Regim de aliniere frontal - sud, catre strada Calea Transilvaniei (DN17/E58) — minimum 4,10m - de
la limita de proprietate sudica, respectiv minim 27.38m din axul C3ii Transilvaniei — va urmari distanta de
20m din axul caii ferate (linia Darmanesti — Dornisoara), respectiv distanta de minim 22m din axul strazii
Calea Transilvaniei.

Retragere posterioara - minimum 3.00 m - de la limita de proprietate nordica.

Retrageri laterale - minimum 3.00 m - de la limita de proprietate estica si vestica.

Constructia propusa se va amplasa strict in interiorul zonei edificabile, definita de retragerile si limitele
prezentate la aliniatul anterior si prezentate in plansa U2 - Reglementari urbanistice.

In afara zonei edificabile se vor putea amplasa echipamente tehnico edilitare (posturi Trafo, grup
electrogen, rezerve PSI, puncte gospodaresti, zone de reciclare, etc.), piloni de reclama, totemuri, etc.

Pentru UTR-ul studiat se propune configurarea circulatiei si a accesului auto, respectiv a circulatiei
pietonale corespunzatoare.

Tmprejmuirile vor avea indltimea maxima de 2,00m sau 3,00m in cazul in care sunt necesare imprejmuiri
cu rol fonoizolant sau pereti antifoc.

Vor fi realizate din materiale care sa nu fie disonante, agresive, in culori naturale, discrete, ce nu ies in
evidenta. Se interzice utilizarea policarbonatului.

Parcela se poate lasa si neimprejmuita, in functie de preferintele beneficiarului.

BILANT TERITORIAL
UTR1 —ZM - ZONA MIXTA COMERCIALA, DE SERVICII S| FUNCTIUNI CONEXE

NC42567
INDICATORI URBANISTICI EXISTENT PROPUS

mp % mp %
SUPRAFATA TEREN 5801.00 100.00 5801.00 100.00
SUPRAFATA MAXIMA CONSTRUITA* 2491.00 42.94 2900.50 50.00
SUPRAFATA MAXIMA CONSTRUITA DESFASURATA* 3920.00 - 5801.00 1.00
SUPRAFATA MINIMA SPATII VERZI - - 580.10 10.00
REGIM DE INALTIME P+M P+1
INALTIMEA MAXIMA ADMISA 15.00 9 (H totem 22m)
POT 42.94 50.00
CuUT 0.68 1.00
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CIRCULATIA TERENURILOR - -

ZM - Zona mixta
comercialg, de
servicii si functiuni
conexe

UTR 6 - le6 - Zona cu
FUNCTIUNE intreprinderi
industriale existente

* Pe coloana Existent sunt calculate suprafetele maxime construite si desfasurate existente pe teren la
momentul elaborarii documentatiei

Prin amplasarea constructiei si amenajarilor pe lot si rezolvarea amenajarilor aferente nu se genereaza
servituti pe parcelele invecinate indiferent de tipul de proprietate.

EXISTENT PROPUS
BILANT TERITORIAL
mp % mp %
SUPRAFATA TEREN 5801.00 100.00 5801.00 100.00
ZONA UNITATI INDUSTRIALE 5801.00 100.00 0.00 0.00
igll\\lléxl\éIIXTA COMERCIALA, DE SERVICII SI FUNCTIUNI 0.00 0.00 5801.00 100.00

3.6 Dezvoltarea echiparii edilitare

Autorizarea lucrarilor este permisa numai daca exista posibilitatea racordarii la retelele de apa, canalizare
si electricitate. Bransarea viitoarelor cladiri la retelele publice se va realiza in conditiile avizelor de principiu
pentru bransament si racord, care se vor obtine la faza de autorizatie de construire.

Imobilului care a generat PUZ i se va asigura accesul la toate tipurile de dotari edilitare, dupa cum
urmeaza:

Alimentarea cu apa

Pe amplasament exista retele de distributie a apei. Alimentarea cu apa se va realiza prin
extinderea/modernizarea retelei in conditiile care vor fi mentionate in avizul de specialitate. In momentul
elaborarii DTAC se va realiza un proiect de specialitate.

Distributia apei potabile

Se va realiza printr-o retea de conducte PE, pozate ingropat sub cota de inghet.

Apa calda menajera

Se va prepara local. Solutia se va alege in fazele D.T.A.C./P.Th.

Canalizarea menajera

Pe amplasament exista retele de canalizare menajera ce deservesc la nivel municipal. Extinderea acestora
se va realiza Tn baza unor proiecte de specialitate, in conditiile impuse de avizatori.

Canalizarea pluviala

Evacuarea apelor pluviale de pe acoperisul terasa se va realiza prin rigole si burlane, catre spatiile verzi
sau catre bazine de colectare montate ingropat. Apele pluviale de pe platforme si de pe locurile de parcare
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se vor colecta prin rigole si guri de scurgere, se vor filtra prin separatoare de hidrocarburi si apoi se vor
deversa catre bazine de retentie pentru reutilizare sau catre reteaua pluviala existenta in vecinatatea
amplasamentului.

Alimentarea cu energie electrica

Se va realiza extinderea retelei existente prin bransamente subterane, in urma obtinerii ATR-ului la fazele
ulterioare de proiectare (D.T.A.C. si P.Th.). Se va avea in vedere montarea panourilor fotovoltaice ca sistem
alternativ de obtinere a energiei electrice.

Telecomunicatii

Tn zon3 exist3 retele de telecomunicatii.

Alimentarea cu caldura

Agentul termic si prepararea apei calde menajere se vor asigura prin sisteme individuale — pompa de
caldura sau echivalent. Emisia de noxe trebuie sa se incadreze in limitele prevazute in Ordinul nr. 462/93 -
Conditii tehnice privind protectia atmosferei — anexa 2, pct. 4.

Alimentarea cu gaze naturale

Tn zond existd retele de distributie a gazelor naturale. Se vor realiza lucrdri de extindere (in subteran) a
retelelor existente daca este cazul.

Gospodarie comunala

Se va realiza la nivelul terenului, o zona speciala pentru depozitarea temporara a pubelelor, prevazuta cu
bransament de apa si canalizare. Se va incheia contract cu prestatorul de servicii existent Tnh zona pentru
preluarea deseurilor. Se vor respecta prevederile OMS 119/2014 actualizat 2018. Este strict interzisa
depozitarea aleatorie a deseurilor. Se va amenaja si o zona de precolectare in vederea reciclarii. Este strict
interzisa depozitarea aleatorie a deseurilor.

Documentatiile tehnice elaborate pentru obiective de investitii privind realizarea / extinderea /
modernizarea / reabilitarea retelei stradale vor prevedea in mod obligatoriu realizarea de canale subterane
in vederea amplasarii retelelor edilitare.

Conditii de protectie a echiparii tehnico-edilitare vor respecta STAS 8591/1-91 - "Amplasarea in localitati
a retelelor edilitare subterane executate in sapatura”, care stabileste distantele minime intre retele, de la
retele la fundatiile constructiilor si drumuri, functie de asigurarea executiei lucrarilor, exploatarii lor eficiente,
precum si pentru asigurarea protectiei sanitare.

3.7 Protectia mediului
Diminuarea pana la eliminare a surselor de poluare (emisii, deversari)

Sursele de poluare sunt obiective generatoare de poluanti solizi, lichizi sau gazosi, de origine naturala sau
artificiald, cu influente negative asupra factorilor de mediu (ap3, aer, sol). Sunt considerate producatoare de
substante poluante, cu efecte negative asupra mediului Tnconjurator, acele tehnologii si instalatii care emit
in mod sistematic sau accidental in mediu substante poluante.

Conform propunerilor din proiect parcela va fi ocupatd de o cladire avand urmatoarele functiunea de
centru comercial si de servicii, care nu reprezinta o sursa de poluare peste limitele maxime admisibile.
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Activitatile propuse nu vor produce modificari ale echilibrului ecologic din perimetru prin deranjarea
habitatului speciilor existente.
Prevenirea producerii riscurilor naturale
Pentru eliminarea posibilitatii de infiltrare a apelor de suprafata sunt necesare urmatoarele:
= realizarea sistematizarii verticale si in plan a amplasamentului pentru colectarea si evacuarea rapida
a apelor din precipitatii sau alte surse de suprafata prin realizarea unor pante minime de 2%;
= trotuarele si platformele vor fi proiectate/executate cu pante corespunzatoare si vor fi prevazute cu
rigole pentru evitarea stagnarii apei in jurul constructiei.
Prin interventiile antropice pe amplasament nu sunt puse in pericol terenurile invecinate.
Epurarea si prepararea apelor uzate
Principala sursa de poluare a apei o constituie apele uzate rezultate din utilizarea curentd, dar care sunt
canalizate si deversate prin intermediul unei retele de canalizare de incinta. Retelele de incinta vor fi
hidroizolate corespunzator astfel Tncat sa fie imposibila infiltrarea in sol a apelor uzate menajere. Nu sunt
necesare masuri de preepurare a apelor uzate.
Depozitarea controlata a deseurilor
Gestionarea deseurilor se va efectua in conditii de protectie a sanatatii populatiei si a mediului supuse
prevederilor legislatiei specifice in vigoare. Se va interzice depozitarea neorganizata a deseurilor. Acestea vor
fi depozitate selectiv in europubele si vor fi preluate de societatea de salubritate cu care se va incheia un
contract in acest sens.
Principalele tipuri de reziduuri ce vor rezulta din activitatile ce se desfasoara pe suprafata zonei sunt:
= reziduuri menajere (hartie, plastic, textile, metale, sticld, ceramica, materiale organice);
= reziduuri stradale (de pe strazi, trotuare, alei) ce includ particule de pamant, praf, hartie, cartoane,
resturi de la santierele de constructie (moloz, nisip, piatra, caramizi, var) etc.
Recuperarea terenurilor degradate, consolidari de maluri, plantari de zone verzi
Pe amplasament nu exista maluri ce necesita consolidari si nici terenuri degradate.
Organizarea sistemelor de spatii verzi
Dupa terminarea constructiilor, zonele ramase libere vor fi amenajate ca spatii verzi prin plantarea de
arbori si arbusti, de plante decorative si gazon.
Protejarea bunurilor de patrimoniu, prin instituirea de zone protejate
Nu este cazul, pe amplasament nu exista bunuri de patrimoniu ce necesita masuri speciale de protectie.
Refacerea peisagistica si reabilitarea urbana
Prin regulamentul de urbanism (R.L.U.) aferent P.U.Z. se prevede asigurarea de spatii verzi amenajate in
proportie de 10% din suprafata parcelei. Se admite realizarea spatiilor verzi si pe fatadele/invelitoarea
cladirilor propuse.
Eliminarea disfunctionalitatilor din domeniul cailor de comunicatii si al retelelor edilitare majore
Prin realizarea constructiilor pe amplasamentul studiat nu se elimina disfunctionalitatile semnalate
anterior Tn zona limitrofa. Noul obiectiv va fi racordat la retelele edilitare existente.
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3.8 Obiective de utilitate publica
n zona studiata s-au identificat urmatoarele obiective de utilitate public:
=  Circulatiile publice carosabile;
= Retelele edilitare.
Tipuri de proprietati:
= terenuri proprietate publica de interes local: terenurile aferente strazilor;
= terenuri proprietate privata a persoanelor fizice sau juridice: terenuri construite sau neconstruite.
Prin solutia de organizare spatial — urbanistica propusa in P.U.Z. nu sunt afectate proprietatile riverane
(proprietati private) amplasamentului.

CONCLUZII - MASURI IN CONTINUARE

4.1 Tnscrierea amenajdrii si dezvoltirii urbanistice propuse a zonei in prevederile P.U.G.

Conform prevederilor P.U.G. +R.L.U. al municipiului Vatra Dornei, terenul studiat este situat in UTR6 — le6
—zona cu intreprinderi industriale existente.

Prin documentatia de urbanism se propune UTR ZM —Zona mixta comerciala, de servicii si functiuni conexe
(corelata cu prevederile din Ordinul 904/2023).

4.2 Categorii principale de interventie care sa sustina materializarea programului de dezvoltare

Interventii asupra retelelor edilitare — utilitatile se vor realiza Tn regim centralizat conform specificatiilor
impuse de catre avizatorii de specialitate.

Interventii asupra regimului juridic al terenurilor — nu este cazul.

Interventii de lucrari de constructii — realizare cladiri propuse prin P.U.Z.

Interventii de lucrari de amenajare peisagistica — plantarea si amenajarea spatiilor verzi.

4.3 Prioritati de interventie
Se definesc urmatoarele prioritati de interventie:
= Extinderea retelei de distributie a energiei electrice.
= Extinderea retelelor de distributie a apei potabile.
= Extinderea retelelor de canalizare menajera si pluviala.

4.4 Aprecieri ale elaboratorului P.U.Z. asupra propunerilor avansate, eventuale restrictii
Realizarea investitiei este oportuna pentru zona in care se afla amplasamentul, pentru imbunatatirea
cadrului construit si valorificarea celui natural.
Se impun o serie de masuri pentru obtinerea unei zone urbane unitare si bine structurate prin:
= tratarea unitara din punct de vedere functional si plastic;
= tratarea cu atentie si rezolvarea corecta a circulatiei auto si pietonale pe amplasament;
= rezolvarea unitara a intregii zone plantate;
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= folosirea materialelor de buna calitate, cu texturi si culori armonios studiate, Tn vederea
integrarii in dominanta arhitecturala a zonei.

Se vor intocmi studii geotehnice si planuri topografice pentru toate lucrdrile de constructii. Orice
modificare a P.U.Z. - ului se face numai in cazuri bine justificate, prin reactualizarea sa si numai prin avizarea
noii teme de proiectare, cu acordul proiectantului initial.

Dupa aprobarea P.U.Z. + R.L.U., ca prioritate de interventie o constituie realizarea documentatiei tehnice
aferente obtinerii autorizatiei de construire a investitiei.

Prin propunerile Tnaintate in documentatie se contribuie la Tmbunatatirea imaginii urbane si se
promoveaza solicitarile proprietarilor terenului, cu conditia respectarii prevederilor documentatiei la fazele
urmatoare de proiectare si in executie.

Tntocmit
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CUPRINS VOLUMUL Il - RLU - REGULAMENT LOCAL DE URBANISM AFERENT P.U.Z.

CAPITOLUL | - DISPOZITII GENERALE
Rolul regulamentului local de urbanism

Regulamentul local de urbanism aferent P.U.Z. reprezinta o piesa de baza in aplicarea P.U.Z., el intarind si
detaliind reglementarile din P.U.Z.. Prescriptiile cuprinse in R.L.U. sunt obligatorii pe intreg teritoriul ce face
obiectul P.U.Z.. Nu se vor face interventii cu caracter modificator pe piesele desenate si in piesa scrisa din
documentatia elaborata initial, fara acordul proiectantului. Dupa aprobarea H.C.L.-ului P.U.Z. + R.L.U.
constituie act de autoritate al administratiei publice locale.

Baza legala a elaborarii
La baza documentatiei este Certificatul de Urbanism nr. 226 din 11.11.2025 emis de catre Primaria
Municipiului Vatra Dornei.

Prezentul regulament a fost elaborat in baza:

= Legea privind autorizarea executdrii constructiilor — nr.50/1991 cu modificarile si completarile
ulterioare;

= Legea fondului funciar — nr. 18/1991 republicats;

= Legea cadastrului si publicitatii imobiliare — nr.7/1996;

= Legea privind exproprierea pentru cauza de utilitate publicd — nr. 33/1994;

= Legea privind calitatea in constructii — nr.10/1995 cu modificarile si completarile ulterioare;

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

= Ordonanta nr. 43/1997 privind regimul drumurilor;

= Legea apelor nr. 107/1996;

= Legea privind zonele protejate nr.5/2000;

= Legea privind proprietatea publica si regimul juridic al acesteia -nr.213/1998;

= Codul Civil;

= Ordinul Ministrului Sanatatii nr. 119/2014 pentru aprobarea normelor de igiena si a recomandarilor
privind mediul de viata al populatiei actualizat;

= Regulament General de Urbanism aprobat in H.G. 525 - 27 iun. 1996;

= Ordinul nr. 176/N/16 august 2000 — “Ghid privind metodologia de elaborare si continutul cadru al
Planului Urbanistic Zonal” - GM — 010 — 2000;

= Ordinul nr. 21/N/10.04.2000 - Ghid privind elaborarea si aprobarea Regulamentelor Locale de
Urbanism — GM - 007 — 2000;

= Legea 350/2001 privind amenajarea teritoriului si urbanismul cu modificarile si completarile
ulterioare;

= QOrdinul nr. 233/2016 pentru aprobarea Normelor metodologice de aplicare a Legii nr. 350/2001
privind amenajarea teritoriului si urbanismul si de elaborare si actualizare a documentatiilor de
urbanism;
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=  Ordinul nr. 2701 din 30 decembrie 2010 pentru aprobarea Metodologiei de informare si
consultare a publicului cu privire la elaborarea sau revizuirea planurilor de amenajare a teritoriului si
de urbanism;

= P.U.G. +R.L.U. al Municipiului Vatra Dornei si Regulamentul Local de Urbanism aferent.

= Ridicarea topografica in sistem Stereo 70 realizata de catre S.C. Globalmap S.R.L., ing. Chidinciuc
Adrian si vizat de catre Oficiul de Cadastru si Publicitate Imobiliara Suceava cu Procesul Verbal de
Receptie nr. 44/2026.

Domeniul de aplicare
Elementele de regulament aferente P.U.Z.-ului se refera exclusiv la parcelele situate in intravilanul
municipiului Vatra Dornei ce se constituie ca P.U.Z. = Construire centru comercial cu parcari, accese auto si
pietonale, trotuare, amplasare panouri fotovoltaice pe acoperis, amenajari exterioare, sistematizare
verticala, reclame pe fatade si in parcare, stalp cu panou publicitar luminos, imprejmuire perimetrala,
amplasare post trafo, bransamente la utilitati si organizare de santier si se aplica unitatii teritoriale de
referinta delimitate cu linie rosie intrerupta din planul de Reglementari urbanistice, ce face parte integranta
din prezentul regulament. Terenul studiat este proprietatea beneficiarului, S.C. LACTALIS ROMANIA S.A.
conform Contractului de Vanzare Cumparare nr. 1859 din 02.10.2010 emis de catre Notar public Vasilut
Niculina. Este consemnata promisiunea de bilaterald de vanzare cumparare directa imediata intre S.C.
LACTALIS ROMANIA S.A. si S.C. PRO DEVELOPMENT S.R.L., conform Actului Notarial nr. 834 din data de
10.07.2025 emis de catre Notar Public Avramescu lulia Elena. Parcela are suprafata de 5 801,00mp.
Tn prezent terenurile au folosinta actuald de curti constructii. Are urméatoarele vecinatati:
e Nord: teren proprietate privata a beneficiarului identificat cu NC42569 — pe acest teren se afla
amplasate o serie de cladiri reprezentand constructii anexe;
e Sud: teren proprietate privata a beneficiarului identificat cu NC42568 — teren liber de constructii;
e Est: strada Piscului, cu Tmbracaminte asfaltica si o banda pe sens. Aceasta face legatura cu strada
Calea Transilvaniei (DN17 — E85) — artera de circulatie majora in zon3;
e Vest: teren proprietate privatda a beneficiarului identificat cu NC30540 — pe acest teren se afla
amplasate o serie de cladiri reprezentand constructii anexe.
Functiunile propuse sunt de zona mixta comerciala, de servicii si functiuni conexe si sunt compatibile cu
functiunile existente in zona studiata.

CAPITOLUL Il - REGULI DE BAZA PRIVIND MODUL DE OCUPARE AL TERENURILOR
Reguli cu privire la pastrarea integritatii mediului si protejarea patrimoniului natural si construit
Autorizarea executarii lucrarilor de constructii si a amenajarilor pe terenul in studiu este permisa pentru
functiunile si in conditiile stabilite de lege si de prezentul regulament. Utilizarea functionala a terenurilor s-a
reprezentat grafic in P.U.Z. prin plansa de Reglementari urbanistice - zonificare.
Este interzisa autorizarea executarii constructiilor si amenajarilor care prin amplasament, functiune,
volumetrie si aspect arhitectural, conformare si amplasare goluri, raport plin-gol, materiale utilizate,

invelitoare, paleta cromatica, etc. depreciaza valoarea peisajului.
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Resurse de apa si platforme meteorologice

Alimentarea cu apa si canalizarea sunt propuse a se realiza in sistem centralizat pentru a reduce impactul
asupra mediului. Activitatile pe amplasamentul P.U.Z. sunt cea de zona cu functiuni mixte (comert, servicii si
conexe) si nu au efecte directe asupra solului si apelor subterane. Constructia realizata va fi efectuata in baza
proiectelor de specialitate, a studiilor geologice si de specialitate care se impun in aceste situatii.

Investitiile propuse prin proiect vor fi puse in functiune numai dupa realizarea sistemului hidroedilitar de
alimentare cu apa si canalizare ape uzate.

Zone cu valoare peisagistica si zone naturale protejate

Autorizarea executarii constructiilor si a amenajarilor care prin amplasament, functiune, volumetrie si
aspect arhitectural — conformare si amplasare goluri, raport plin — gol, materiale utilizate, invelitoare, paleta
cromatica, etc. depreciaza valoarea peisajului, este interzisa. Autorizarea si executarea constructiilor va avea
in vedere pastrarea calitatii mediului natural (a vegetatiei mature si sanatoase) si a echilibrului ecologic.

Diminuarea efectelor negative asupra peisajului ce se vor produce o datd cu realizarea viitoarelor
obiective/constructii se va face prin refacerea elementelor de vegetatie (spatii verzi ample, plantatii de
protectie etc.).

Terenul studiat nu are valoare peisagistica si nici nu face parte dintr-o zona naturald protejata. Apartine
unei zone industriale — fosta fabrica de branzeturi Dorna.

Zone construite protejate

n zona studiatd nu exist3 cladiri monument istoric sau cu valoare de patrimoniu.

Se interzice dezmembrarea suprafetei generatoare, in loturi care sa nu respecte conditiile generale pentru
loturi edificabile, care sa se afle exclusiv in afara suprafetei edificabile rezultate prin aplicarea retragerilor
fata de limitele de proprietate sau care, in urma dezmembrdrii sa nu mai respecte indicatorii urbanistici
maximali impusi.

Reguli cu privire la siguranta constructiilor si apararea interesului public

Autorizarea executarii constructiilor sau a amenajarilor in zonele expuse la riscuri naturale cu exceptia
acelora care au drept scop limitarea efectelor acestora este interzisa conform art. 10 din R.G.U..

in vederea asigurarii cu echipament tehnico-edilitar corespunzétor, autorizarea executrii constructiilor
se face In conformitate cu prevederile art. 13 din R.G.U. si cu avizele gestionarilor de utilitati.

Autorizarea lucrarilor se va face cu conditia asigurarii compatibilitatii dintre destinatia constructiei si
functiunea dominanta a zonei, conform art. 14 din R.G.U..

Amplasarea fata de drumurile publice: Tn zona drumurilor publice sunt permise constructiile siamenajarile
aferente de intretinere si exploatare, parcaje, retele tehnico-edilitare, statii de alimentare cu carburanti, cu
avizul organelor specializate ale administratiei publice pentru lucrari din zonele de protectie.

Autorizarea executarii constructiilor se va face cu conditia respectarii indicatorilor urbanistici P.O.T. si
C.U.T. maximi admisi stabiliti prin prezenta documentatie de urbanism.

Reguli de amplasare si retrageri minime obligatorii, valori maxime pentru P.O.T. si C.U.T.

Autorizarea executarii constructiilor se face cu respectarea conditiilor si a recomandarilor de orientare

fata de punctele cardinale, conform R.G.U..
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Retragerile cladirilor fatda de limitele parcelei trebuie sa fie suficiente pentru a permite intretinerea
acestora, accesul mijloacelor de interventii 1.S.U., astfel incat sa nu existe nici un inconvenient legat de
iluminarea naturala, insorire, salubritate, etc.

Amplasarea constructiilor se va face cu asigurarea conditiilor de respectare a duratei minime de insorire,
pentru incaperile de locuit, de minim o ora si jumatate la solstitiul de iarna, potrivit Ordinul Ministrului
Sanatatii nr. 119/2014 pentru aprobarea normelor de igiena si recomandarilor privind modul de viata al
populatiei, actualizat 2018. Potrivit aceluiasi ordin, in cazul in care proiectul de amplasare a cladirilor
evidentiaza ca distanta dintre cladirile invecinate este mai mica sau cel putin egald cu Tnaltimea cladirii celei
mai Tnalte, se va intocmi un studiu de insorire care sa confirme respectarea duratei minime de insorire.
Orientarea constructiilor fata de punctele cardinale va asigura insorirea, iluminatul natural, perceperea
mediului ambiant din spatiile inchise si asigurarea cerintelor specifice legate de functiunea cladirii.

3.1. Alinierea constructiilor

Prin aliniere se intelege limita conventionald, stabilita prin regulamentul local de urbanism, ce
reglementeaza modul de amplasare a constructiilor prin fixarea unei distante intre fronturile construite si un
reper existent (aliniamentul stradal, axul strazii, limita trotuarului, alinierea fatadelor existente, imprejmuirile
etc.).

3.2. Amplasarea constructiilor fata de aliniament

Autorizarea executarii constructiilor se face in conditiile respectarii regimului de aliniere prevazut in
documentatiile de urbanism si stabilita prin Certificatul de urbanism, conform art. 5 din R.G.U..

Aliniament - linia de demarcatie intre terenurile apartinand domeniului public si cele apartinand
domeniului privat (linia gardului, a lotului etc.).

Regim de aliniere — linia constructiilor care urmareste fronturile construite ale cladirilor. Fata de
aliniament constructiile pot fi amplasate sau aliniate in urmatoarele situatii:

= Pe aliniament;
= Retras de la aliniament in urmatoarele cazuri:
o fnscrierea in regimul de aliniere existent;
o largirea drumului, alinierea constructiilor noi fiind diferita fata de alinierea existenta (spre
interiorul parcelei);
obtinerea unor distante/benzi de protectie;
facilitarea crearii unor piete, degajamente, alveole in preajma unor constructii cu circulatie
pietonald intensa;
o obtinerea latimii minime a frontului la strada, in cazul parcelelor de forma geometrica
neregulata.

Se va asigura coerenta fronturilor stradale in functie de situatia vecinatatilor si a caracterului general al
strazii.

Se recomanda evitarea aparitiei de noi calcane din considerente estetice si economice.
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Pentru parcela studiata:

- Regim de aliniere frontal - sud, citre strada Calea Transilvaniei (DN17/E58) — minimum 4,10m -
de la limita de proprietate sudica, respectiv minim 27.38m din axul Caii Transilvaniei — va urmari
distanta de 20m din axul caii ferate (linia Darmanesti — Dornisoara), respectiv distanta de minim
22m din axul strazii Calea Transilvaniei.

- Retragere posterioara - minimum 3.00 m - de la limita de proprietate nordica.

- Retrageri laterale - minimum 3.00 m - de la limita de proprietate estica si vestica.

3.3. Amplasarea constructiilor pe aceeasi parcela. Distante minime obligatorii
Distanta dintre cladirile alaturate pe aceeasi parceld trebuie sa fie suficientda pentru a permite
intretinerea acestora, accesul pompierilor, accesul mijloacelor de salvare, astfel incat sa nu rezulte nici
un inconvenient legat de iluminarea naturald, insorire, salubritate, securitate in caz de seism, etc.
Reguli cu privire la asigurarea acceselor obligatorii, a parcarilor
Autorizarea executarii constructiilor si amenajarilor de orice fel este permisa numai daca:
= existd posibilitatea de acces la drumurile publice direct sau prin servitute, conform destinatiei
constructiei si cu permiterea accederii mijloacelor de interventie (art. 25 din R.G.U.);
= se asigurd accesele pietonale corespunzdtoare importantei si destinatiei constructiei (art. 26 din
R.G.U.);
= reteaua de drumuri precum si retragerea constructiilor fata de drumurile publice se va face conform
legislatiei in vigoare;
= organizarea circulatiei se va face in conformitate cu propunerile din documentatiile urbanistice.

Amplasamentul are accesele auto si pietonal asigurate din:

- strada Piscului cu Tmbracaminte asfaltica si o banda pe sens. Aceasta face legatura cu strada Calea
Transilvaniei (DN17 — E85) — artera de circulatie majora in zona. Se va pastra categoria existentd a
drumurilor si profilul acestora. Tn cadrul incintei se vor realiza alei semicarosabile cu un profil
corespunzator — benzi cu latimea de 3,50m si parcaje. Incinta va fi considerata zona de circulatie
mixta (pietonala si auto) si se vor impune masurile aferente. Se vor asigura accese carosabile pentru
evacuarea in caz de urgenta si pentru accesul autospecialelor

Se vor asigura accese carosabile pentru evacuarea in caz de urgenta si pentru accesul autospecialelor.

Se vor respecta indicatiile Normativului privind adaptarea cladirilor civile si spatiului urban la nevoile
individuale ale persoanelor cu dizabilitati, indicativ NP051/2012 - Revizuire NP051/2000. Se vor prevedea
rampe, pentru circulatia persoanelor cu dizabilitati ce folosesc mijloace specifice de deplasare, la trotuare si
spatii publice.

Accesele pietonale vor fi conformate potrivit importantei si destinatiei constructiei. Prin accese pietonale
se inteleg caile de acces pentru pietoni, dintr-un drum public, care pot fi: trotuare, strazi pietonale, piete
pietonale, precum si orice cale de acces public pe terenuri proprietate publica sau, dupa caz, pe terenuri
proprietate privata grevate de servitutea de trecere publica, potrivit legii.
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Parcajele se vor amplasa in interiorul incintei proprietate, in afara spatiului public in conformitate
cu Normativul departamental pentru proiectarea parcajelor in localitati urbane. Se va respecta articolul 33 si
anexa nr. 5 din R.G.U.. Este interzisa stationarea vehiculelor pe domeniul public. Se va asigura o distanta
minima de 6m intre locurile de parcare si cladiri.

Reguli cu privire la echiparea edilitara

Autorizarea executarii constructiilor este permisa numai daca exista posibilitatea racordarii la retelele de
apa, electricitate si canalizare. Lucrarile de imbunatatire, extindere sau marire a capacitatii retelelor edilitare
se vor realiza de catre investitor sau detinatorii de utilitati partial sau in intregime, dupa caz.

Lucrarile de santier vor incepe dupa asigurarea utilitatilor astfel incat apa pentru organizarea de santier
sa fie asigurata din reteaua de apa a localitatii.

Retelele tehnico-edilitare aflate in serviciul public sunt proprietatea societatilor de furnizare. Toate
retelele de incintd se vor executa ingropat. Nu se admit firide sau tablouri electrice decat in zonele laterale,
inaccesibile publicului larg si numai in nise. Firidele de bransament vor fi inzidite, fiind evitata amplasarea lor
pe fatadele principale ale cladirilor. Se interzice dispunerea antenelor TV-satelit, a aparatelor de aer
conditionat Tn locuri vizibile din circulatiile publice si se recomanda evitarea dispunerii vizibile a cablurilor
CATV.

Se va asigura captarea si evacuarea apelor meteorice de pe acoperis pe proprietate. Este interzisa
conducerea apelor meteorice spre domeniul public sau parcelele vecine.

Proprietatea asupra retelelor edilitare

Retelele de apa, canalizare, drumurile publice si alte unitati aflate Tn serviciul public sunt proprietate
publica a comunei, orasului sau judetului, daca legea nu dispune altfel.

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

Retelele, indiferent de modul de finantare pentru executarea lor, intra in proprietatea publica.

Reguli cu privire la forma si dimensiunile terenurilor pentru constructii

Se mentine actuala parcel3, ea fiind determinata prin actele de proprietate, limitata de strazile si loturile
adiacente.

Regimul de indltime al constructiilor

Se va respecta regimul de Thaltime prevazut in documentatiile urbanistice.

Regimul maxim de Tnaltime al cladirilor va fi: P+1E

Tnéltimea maxima admis3:

=  Pentru cladiri: 9.00 m
= Pentru totemuri/signalistica/steaguri/piloni de reclama: 22.00 m

Aspectul exterior al constructiilor

Lucrarile se vor autoriza doar daca aspectul exterior nu depreciaza aspectul general al zonei (art. 32 din
R.G.U.).

Se va urmari armonizarea noii constructii cu cele Tnvecinate (finisaje, ritmuri plin — gol, registre, regim de
indltime, etc) si imbunatatirea aspectului compozitional si arhitectural prin folosirea de materiale noi si
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moderne. Volumetria va fi echilibrata, specifica programului arhitectural. Raportul plin — gol va fi cel
specific programului. Se interzice folosirea culorilor stridente (rosu, roz, verde, albastru, portocaliu, mov etc.)
care afecteaza in mod negativ imaginea spatiului public. Este obligatorie folosirea unor nuante care sa se
armonizeze cu vecinatatea si sa creeze o imagine coloristica unitara.

Mobilierul urban, reclamele, semnalele se vor executa din materiale adecvate folosintei propuse si in
concordanta stilistica cu caracterul arhitectural al zonei in care se amplaseaza.

Pozitia si dimensiunile lor nu vor stanjeni traficul auto si pietonal.

Instalatiile de alimentare cu gaze naturale, energie electrica, cablu de date etc. vor fi concepute in asa fel
incat sa nu aduca prejudicii aspectului arhitectural al constructiilor sau zonei inconjuratoare — in ceea ce
priveste peisajul, bunurile private sau publice, integritatea si utilizarea spatiului public.

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

Parcajele se vor amplasa in interiorul incintei proprietate, in afara spatiului public in conformitate cu
Normativul departamental pentru proiectarea parcajelor in localitati urbane. Se va respecta articolul 33 si
anexa nr. 5 din R.G.U..

Necesarul de parcaje pentru zona propusa va fi calculat in functie de numarul de angajati/vizitatori, care
se va realiza si de suprafata de spatii pentru servicii. Parcajele amenajate la sol vor respecta normele sanitare
n vigoare, respectiv vor pastra o distantda minima de 6 m fata de cladiri conform P118/2025.

Spatii verzi

Autorizarea executarii constructiilor va dispune obligativitatea mentinerii sau crearii de spatii verzi si
plantate n functie de destinatia si capacitatea constructiei. Se recomanda ca pe suprafetele neocupate cu
cladiri sa se asigure plantarea cel putin a unui arbore la fiecare 100,00 mp, cu exceptia zonelor cu destinatie
speciala.

Pentru intretinerea unui microclimat agreabil este obligatorie pastrarea unei suprafete de spatiu verde pe
proprietatea privata care nu va fi mai mic de 10% din suprafata totala a parcelei generatoare a P.U.Z. si
amenajarea de spatii verzi/plantatii de protectie aferente circulatiilor carosabile. Amenajarea spatiilor verzi
publice se va executd cu material forestier si floricol, adaptat climei, provenit din pepiniere si alte plantatii
de arbusti decorativi care, prin proprietatile lor biologice si morfologice, au o valoare estetica si ecologica si
nu afecteaza sdnitatea populatiei si biosistemele existente deja in zona. Tn zonele cu deniveldri de peste 5%
se recomanda plantarea speciilor de arbori sau pomi fructiferi ale caror radacini contribuie la stabilizarea
terenurilor.

Tmprejmuiri

Tmprejmuirile vor avea indltimea maxima de 2,00m sau 3,00m in cazul in care sunt necesare imprejmuiri
cu rol fonoizolant sau pereti antifoc.

Vor fi realizate din materiale care sa nu fie disonante, agresive, in culori naturale, discrete, ce nu ies in
evidenta. Se interzice utilizarea policarbonatului.

Parcela se poate lasa si neimprejmuita, in functie de preferintele beneficiarului.
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CAPITOLUL III - ZONIFICARE FUNCTIONALA
Unitati teritoriale de referinta

Teritoriul studiat ce face obiectul prezentului P.U.Z. are o suprafata de 5 801 mp fiind proprietatea
beneficiarului. Reglementarile zonei se pot studia si in plansa Reglementari urbanistice — zonificare aferenta
Regulamentului Urbanistic Local (R.L.U.).

Terenul se constituie Intr-o singura zona functionala. Prin P.U.Z. + R.L.U. se propun:

- UTR1 - ZM - Zona mixta comerciala, de servicii si functiuni conexe aplicabilda NC42576 cu
prevederile mentionate la capitolele anterioare ale documentatiei.

CAPITOLUL IV- PREVEDERI LA NIVELUL UNITATILOR S| SUBUNITATILOR FUNCTIONALE
Articolul 1 - Utilizari admise
UTR1 - ZM - Zona mixta comerciald, de servicii si functiuni conexe:
=  constructii comerciale, pentru servicii;
= constructii si amenajari pentru servicii si functiuni complementare;
= spatii verzi;
= accese pietonale, carosabile, parcaje, circulatii pietonale si auto;
= constructii tehnico-edilitare, de deservire;
= plantatii de protectie - perdele de vegetatie.
Articolul 2 — Utilizari permise cu conditii
= se admit conversii functionale compatibile cu caracterul zonei pentru: functiuni publice de interes
supra municipal si municipal, administrative, culturale, functiuni tertiare superioare, media, edituri,
agentii, servicii profesionale si personale.

Articolul 3 — Interdictii de utilizare
Se interzice amplasarea altor functiuni in afara celor prezentate anterior, care nu se inscriu in profilul zonei
sau pot incomoda functionarea acesteia:
= activitati productive poluante, cu risc tehnologic sau incomode prin traficul general, prin utilizarea
incintei pentru depozitare si productie, prin deseurile produse;
= instalareain curtia panourilor pentru reclame, dispunerea de panouri de afisaj pe plinurile fatadelor,
desfigurand arhitectura si deteriorand finisajul acestora;
= unitati care comercializeaza si/sau produc materiale de constructii;
= statii de betoane;
= depozite de orice natur3;
= depozitarea pentru vanzare a unor cantitati mari de substante inflamabile sau toxice;
= autobaze, statii de intretinere auto, service auto;
= activitati agrozootehnice;
= |ucrari de terasament de natura sa afecteze amenajarile din spatiile publice si constructiile de pe
parcelele adiacente;
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= orice lucrdri de terasament care pot sa provoace scurgerea apelor pe parcelele vecine sau
care impiedica evacuarea si colectarea apelor meteorice.
Sectiunea Il — Conditii de amplasare, echipare si conformare a cladirilor
Articolul 4 — Caracteristici ale parcelelor (suprafete, forme, dimensiuni)
Se va pastra actuala forma si dimensiunea lotului pentru scopul si obiectivul ce a generat P.U.Z.
(NC42567). Suprafata terenului este de 5 801m?2.

Articolul 5 — Amplasarea cladirilor fata de aliniament
Regimul de aliniere frontal a parcelelor va fi:

- sud, catre strada Calea Transilvaniei (DN17/E58) — minimum 4,10m - de la limita de proprietate
sudicd, respectiv minim 27.38m din axul Caii Transilvaniei — va urmari distanta de 20m din axul
caii ferate (linia Darmanesti — Dornisoara), respectiv distanta de minim 22m din axul strazii Calea
Transilvaniei..

Cladirile se pot retrage de la aliniamentul stabilit prin regulamentul P.U.Z. la delimitarea zonei edificabile
si vor avea iesinduri sau retrageri locale in functie de studiul volumetric.
Articolul 6 — Amplasarea cladirilor fata de limitele laterale si posterioare ale parcelelor
Cladirile vor fi dispuse izolat si se vor retrage fata de limitele laterale ale parcelei dupa cum urmeaza:
Fata de limitele laterale ale parcelei, constructiile se vor retrage dupa cum urmeaza:

- minim 3.00m - de la limita de proprietate estica si vestica;
Fatd de limita posterioara

- 3.00m - de la limita de proprietate nordica.

Articolul 7 — Circulatii si accese
Accesul auto, pietonal si a mijloacelor de stingere a incendiilor se realizeaza prin strazile Piscululi, strada
Calea Transilvaniei (DN17 — E85) dar si a aleilor de acces propuse in incinta.
Articolul 8 — Stationarea autovehiculelor
Stationarea autovehiculelor se va face strict in interiorul parcelei, in afara drumurilor si parcajelor publice.
Parcajele se vor realiza la nivelul solului, in zone special amenajate. Acolo unde este posibil locurile de parcare
se vor imprejmui cu garduri verzi.
Articolul 9 - indltimea maxima admisibil3 a cladirilor
Tn&ltimea maxima propusa:
- Pentru cladiri: 9.00 m
- Pentru totemuri/signalistica/steaguri/piloni de reclama: 22.00 m
Regimul de inaltime: P+1E
Articolul 10 — Aspectul exterior al cladirilor
Aspectul cladirilor va exprima caracterul si reprezentativitatea functiunii, va raspunde exigentelor actuale
ale arhitecturii si va fi subordonat cerintelor zonei.
Volumele construite vor fi simple si se vor armoniza cu cadrul construit invecinat. Toate fatadele vor fi
tratate arhitectural la acelasi nivel de calitate.

Beneficiar: LACTALIS ROMANIA S.A. prin PRO DEVELOPMENT S.R.L.
Proiect : Construire centru comercial cu parcdri, accese auto si pietonale, trotuare, amplasare panouri fotovoltaice pe acoperis, amenajdri
exterioare, sistematizare verticald, reclame pe fatade si in parcare, stdlp cu panou publicitar luminos, imprejmuire perimetrald, amplasare post

trafo, bransamente la utilitdti si organizare de santier
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Se interzic imitatii stilistice dupa arhitecturi straine zonei, pastise, imitatii de materiale sau utilizarea
improprie a materialelor de constructii. Se interzice folosirea tablei argintii sau a azbocimentului pentru
realizarea Tnvelitorii.

Utilizarea culorilor stridente sau stralucitoare.

n cazul realizérii unor spatii comerciale la parterul clidirilor se va respecta caracterul zonei si se vor
prezenta studii de insertie care sa ilustreze variantele propuse.

Articolul 11 — Conditii de echipare edilitara

Cladirile se vor racorda la retelele edilitare existente pe amplasament sau pe strazile limitrofe.

Se va acorda o atentie specialda problemelor vizuale ridicate de transportul energiei. Nu se admit
bransamente aeriene. Nu se admit firide de gaze naturale sau tablouri electrice decat in zonele anexe,
inaccesibile publicului larg si numai in nise.

Se va asigura in mod special evacuarea apelor pluviale de pe suprafetele de teren neconstruite prin rigole
spre canalizare. Sistematizarea verticala a terenului se va realiza astfel incat scurgerea apelor de pe
acoperisuri, copertine si de pe terenul amenajat sa se faca catre o retea de canaliza de incinta — fara sa
afecteze proprietatile invecinate.

Toate bransamentele noi vor fi realizate ingropat si se va tine cont de conditiile si precautiile impuse de
structura geotehnica a terenului si de nivelul apei freatice.

Articolul 12 — Spatii libere si spatii plantate

Suprafetele libere si plantate vor respecta bilantul teritorial propus. Spatiile exterioare, exclusiv cele
pentru circulatia auto si pietonala, se vor amenaja ca spatii verzi, vor fi Tnierbate si plantate cu un arbore la
fiecare 100,00 mp. Parcajele la sol vor fi imprejmuite cu gard viu, acolo unde este posibil. Suprafata minima
de spatii va fi de minim 10% din suprafata parcelei generatoare. Spatiile verzi se pot amplasa pe terasele
imobilelor si pe fatadele acestora.

Articolul 13 — imprejmuiri

Tmprejmuirile vor avea indltimea maxima de 2,00m sau 3,00m in cazul in care sunt necesare imprejmuiri
cu rol fonoizolant sau pereti antifoc.

Vor fi realizate din materiale care sa nu fie disonante, agresive, in culori naturale, discrete, ce nu ies in
evidenta. Se interzice utilizarea policarbonatului.

Parcela se poate lasa si neimprejmuita, in functie de preferintele beneficiarului.

Sectiunea lll — Posibilitati Maxime de Ocupare si Utilizare a Terenului
Articolul 14 — procent maxim admisibil de utilizare a terenului (P.0.T.)

Procentul Maxim de Ocupare a Terenului este de 50%

Articolul 15 - coeficient maxim de utilizare a terenului (CUT)

Coeficientul Maxim de Utilizare a Terenului este:

= 1.00 mp ADC/ mp teren
Articolul 16 - modificari ale P.U.Z.

Prin legislatia specifica modificarea prevederilor P.U.G + R.L.U. este posibila o singurd datd prin

promovarea unei documentatii de urbanism P.U.Z + R.L.U.

Beneficiar: LACTALIS ROMANIA S.A. prin PRO DEVELOPMENT S.R.L.
Proiect : Construire centru comercial cu parcdri, accese auto si pietonale, trotuare, amplasare panouri fotovoltaice pe acoperis, amenajdri
exterioare, sistematizare verticald, reclame pe fatade si in parcare, stdlp cu panou publicitar luminos, imprejmuire perimetrald, amplasare post
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CAPITOLUL V — UNITATI TERITORIALE DE REFERINTA
Pentru delimitarea edificabilului (aliniamentul la strada, aliniamentele laterale si aliniamentul posterior)
se vor respecta cotele indicate si linia rosie punctata din plansa de Reglementari urbanistice - zonificare.

Se Tnainteaza si o propunere de mobilare urbana, care se constituie intr-o subunitate a unitatii teritoriale
de referintd — UTR1 - ZM - ZONA MIXTA COMERCIALA, DE SERVICII SI FUNCTIUNI CONEXE.

Beneficiar: LACTALIS ROMANIA S.A. prin PRO DEVELOPMENT S.R.L.
Proiect : Construire centru comercial cu parcdri, accese auto si pietonale, trotuare, amplasare panouri fotovoltaice pe acoperis, amenajdri
exterioare, sistematizare verticald, reclame pe fatade si in parcare, stédlp cu panou publicitar luminos, imprejmuire perimetrald, amplasare post
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