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REGULAMENT LOCAL DE URBANISM

U.T.R. IDe8 - Zona unitatilor industriale, servicii si depozitare

1. DISPOZITII GENERALE

1. Rolul Regulamentului local de urbanism

Regulamentul local de urbanism se constituie in ansamblul general de reglementari, la nivelul zonei
de studiu, avand menirea de a realiza aplicarea principiilor directoare in materia urbanismului, a conduce
la dezvoltarea complexa, strategica a zonei de studiu, in acord cu potentialul localitatii si in interesul
general, urmarind utilizarea terenurilor in mod rational, echilibrat si Tn acord cu functiunile urbanistice
adecvate.

Prezentul Regulament local de urbanism, insoteste, expliciteaza si reglementeaza modul de aplicare
a prevederilor ,Elaborare Plan Urbanistic Zonal - construire hald de depozitare, amenajari exterioare si
imprejmuire” generat de imobilul cu nr. Cad. 67642 UAT Apahida. Prezentul Regulament local de urbanism
detaliaza, pentru perioada de valabilitate a documentatiei, prevederile Planului urbanistic general comuna
Apahida, localitatea Sannicoara, referitor la modul concret de utilizare a terenurilor, precum si privind
amplasarea, dimensionarea si realizarea volumelor construite, amenajarilor si plantatiilor, in interiorul
zonei de studiu, in acord cu Legea 350/2001, cu modificarile si completarile ulterioare. Regulamentul local
de urbanism contine toate informatiile necesare autorizarii constructiilor in limita teritoriului studiat,
indiferent de proprietarul terenului sau de beneficiarul constructiei. Dupa aprobarea de catre autoritatile
locale, prezentul Regulament local de urbanism va deveni act de autoritate si va completa prevederile
Planului urbanistic general Comuna Apahida, localitatea Sannicoara.

2. Baza legala a elaborarii

Documentatia ,Elaborare Plan Urbanistic Zonal - construire hala de depozitare, amenajari
exterioare si imprejmuire” si prezentul Regulament local de urbanism sunt intocmite cu respectarea
reglementarii tehnice GM-010-2000 “Ghid privind metodologia de elaborare si continutul-cadru al Planului
urbanistic zonal”, aprobata prin Ordinul MLPAT nr. 176/N/16 august 2000. Alte acte legislative care stau la
baza ,Elaborare Plan Urbanistic Zonal - construire hala de depozitare, amenajari exterioare si imprejmuire”
si prezentul Regulament local de urbanism sunt: Legea 50/1991- republicata- privind autorizarea executarii
constructiilor; Regulamentul General de Urbanism; Regulamentul Local de Urbanism al Planului urbanistic
general Comuna Apahida, localitatea Sannicoara.

3. Domeniu de aplicare

La eliberarea certificatelor de urbanism in interiorul zonei de studiu, se vor avea in vedere si vor fi
aplicate prevederile prezentului regulament local de urbanism, asigurandu-se impunerea cerintelor
necesare pentru realizarea prezentelor prevederi.

Prezentul regulament local de urbanism, aferent ,Elaborare Plan Urbanistic Zonal - construire hala
de depozitare, amenajari exterioare si imprejmuire”, contine norme obligatorii pentru autorizarea
executarii lucrarilor de constructii de orice fel pe terenurile cuprinse in limita studiatd de PUZ, limita stabilita
prin Avizele de Oportunitate nr. 37126/06.10.2023. Autorizatiile de construire se vor emite cu observarea
si respectarea prevederilor prezentului regulament.

La emiterea autorizatiilor de construire se vor avea in vedere si se va asigura respectarea, pe langa
prevederile documentatiilor de urbanism si regulamentelor locale, a tuturor legilor aplicabile care stabilesc
cerinte, sarcini ori conditii speciale de utilizare a terenurilor si/sau un regim special pentru anumite categorii
de terenuri ori constructii. La emiterea autorizatiilor de construire se vor lua masurile pentru asigurarea
securitdtii si sanatatii oamenilor, pentru asigurarea respectarii cerintelor de protectie a mediului.

II. REGULI DE BAZA PRIVIND MODUL DE OCUPARE A TERENURILOR

Se vor respecta reglementarile prevazute in Planul Urbanistic General - partea a II-a / Reguli de
baza privind modul de ocupare a terenurilor.

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

Pe perimetrul studiat nu se vor accepta functiuni care pot ameninta mediul inconjurator prin
producerea sau folosirea de substante poluante. Nu sunt permise deversari de substante periculoase in sol
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si se vor lua toate masurile necesare pentru captarea apelor meteorice, epurarea apelor menajere,
depozitarea si evacuarea corespunzatoare a deseurilor.

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

Autorizarea lucrarilor de constructii pe perimetrul studiat se va face numai cu conditia asigurarii
dotarilor tehnico-edilitare aferente de catre administratia publica locald, investitori privati sau cu fonduri
de la bugetul de stat.

In Capitolul V - Unitati Teritoriale de Referinta, vor fi detaliate aspectele legate de amplasarea
cladirilor, asigurarea acceselor obligatorii, echiparea edilitara, forma si dimensiunile terenurilor, spatii verzi
si imprejmuiri.

6. Reguli de amplasare si retrageri minime obligatorii

Cladirile propuse vor respecta retragerile minime fata de limite. Cladirile vor fi amplasate tindnd
cont de insorire.

7. Reguli cu privire la asigurarea acceselor obligatorii

Lucrarile privind circulatia vor respecta Planul Urbanistic General si studiul de circulatie al
localitatilor, atat ca alcatuire a retelei generale de strazi, cat si ca rezolvare a profilurilor arterelor de
circulatie, categoria tehnica a strazilor, distanta dintre intersectii si tipul intersectiilor.

Pentru reteaua de strazi, se vor aplica profile transversale unitare, ce vor determina caracterul
spatiului public si al zonei.

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

Amplasarea constructiilor fatd de arterele de circulatie trebuie sa respecte profilurile transversale
caracteristice si regimul de aliniere propus.

Lucrarile de strazi se vor executa dupa terminarea lucrarilor tehnico-edilitare subterane, fiind
interzise desfaceri ulterioare ale imbracamintii strazilor pe pozarea lucrarilor subterane.

Executarea strazilor si a lucrarilor de sistematizare verticala se va face pe baza unui program corelat
cu programul de constructii si instalatii, respectandu-se prevederile tehnice de executie din normative si
standarde.

Se va avea in vedere valorificarea lucrarilor de strazi existente, care se vor mentine pe cat posibil.
Se vor proiecta dupa necesitati detalii de organizare a circulatiei, stabilirea fluxului de vehicule, pietoni,
transport in comun si vehicule stationare.

8. Reguli cu privire la echiparea edilitara

Utilitatile se vor introduce in subteran.

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

Parcelele vor avea dimensiuni si forme care sa permita construirea respectand retragerile minime
prevazute in prezentul regulament.

10. Reguli cu privire la amplasarea de spatii verzi si imprejmuiri

Amenajarea spatiilor publice, realizarea constructiilor si a mobilierului urban se va realiza numai
pe baza de documentatii de specialitate: Proiecte Tehnice.

III. ZONIFICARE FUNCTIONALA

11. Unitati si subunitati functionale

Planul urbanistic zonal privind construirea halei de depozitare, amenajari exterioare si imprejmuire
generat de imobilul cu nr. Cad. 67642 UAT Apahida, intravilan localitatea Sannicoara, stabileste
urmatoarele reglementari, la nivelul zonei studiate in cadrul UTR IDe8 - Zona unitatilor industriale, servicii
si depozitare.

IV. PREVEDERI LA NIVELUL UNITATILOR SI SUBUNITATILOR FUNCTIONALE

UTR IDe8 - ZONA UNITATILOR INDUSTRIALE, SERVICII SI DEPOZITARE

1. CARACTERUL ZONEI

Caracterul actual

UTR IDe8 face parte Zona unitatilor industriale, servicii si depozitare si cuprinde in majoritate
terenuri cu destinatie agricolda sau libere situate in intravilanul localitatii Sannicoara, cu acces la strazi
locale care necesita modernizare. UTR IDe8 se invecineaza spre est cu Parcul Industrial Nervia si este
marginit la nord de coridorul Somesului Mic.

Caracterul propus

Zona, rezerva strategica privind reorientarea dezvoltarii locale, devine un areal activ ocupat de
functiuni de productie, depozitare, servicii, comert, reconversii, extinderi, in proximitatea si prelungirea
complexului de functiuni industriale din Parcului Industrial Nervia.
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Organizarea include spatiile de acces / parcare / spatii verzi.
Spatiile destinate dezvoltarii de noi activitati economice de tip industrial, cvasiindustrial, logistica,
activitati complementare de sustinere a profilului functional al zonei, pe terenuri neurbanizate.

Cladirile sunt dispuse in retragere fata de aliniament, in regim de construire deschis, au regim de
inaltime variabil, functie de specificul programului / programelor.

1.1. Conditionari generale
Zona cuprinsa in cadrul acestui UTR IDe8 se afld in curs de dezvoltare prin ,Elaborare Plan
Urbanistic Zonal - construire hala de depozitare, amenajari exterioare si imprejmuire”.

1.2. Servituti generale

Conform Certificatului de Urbanism nr. 116/13.02.2024 terenul studiat (care a generat prezenta
documentatie) nu este grevat de servituti de utilitate publica dar, conform Planului urbanistic general
Comuna Apahida aflat in elaborare, in versiunea supusa consultarii publice incepand cu data de 28.05.2024,
cele doua drumuri locale situate pe latura de nord (Str. Balastierei) respectiv sud (Str. Nicolae Balcescu),
se vor moderniza si vor avea un profil de 13 m, cu doud benzi pe sens si trotuare de 1,50m latime.

2. UTILIZARE FUNCTIONALA
Se va aplica lista utilizarilor / activitatilor corespunzatoare fiecarei categorii de functiuni, conform
prevederilor Regulamentul aferent documentatiei Planului urbanistic general Comuna Apahida.

2.1. Utilizari admise

Zona studiatad este amplasata in UTR IDe8, care face parte Zona unitatilor industriale, servicii si
depozitare. Conform RLU aferent UTR IDe8, zona este destinata functiunilor de productie, depozitare,
servicii, comert, reconversii, extinderi.

2.2. Utilizari admise cu conditii

Sunt permise activitati din categoriile: comert en-gros, expozitii, locuinte de serviciu, targuri auto
si utilaje, spatii de agrement, spatii si dotari de instruire si pregatire profesionala, cantine pentru personal
si unitati de medicina muncii.

2.3. Utilizari interzise

Sunt interzise orice utilizari, altele decéat cele admise la punctul 1 si punctul 2.

Sunt interzise constructia de locuinte si de orice fel de amenajari in zonele de protectie a malurilor
apei.

Sunt interzise lucrari de terasament si sistematizare verticala de naturd sa afecteze amenajarile
din spatiile publice sau de pe parcelele adiacente.

3. CONDITII DE AMPLASARE, ECHIPARE SI CONFIGURARE A CLADIRILOR

3.1. Caracteristici ale parcelelor

Se conserva structura parcelara existenta cu includerea prevederilor prezentului Plan urbanistic
zonal.

Parcelele vor indeplini cumulativ urmatoarele conditii:

(a) vor avea front la strad3;

(b) lungimea frontului la strada va fi mai mare sau egala cu 30 m;

(c) adéncimea parcelei va fi mai mare decét frontul la strada;

(d) suprafata va fi mai mare sau egala cu 3.000 mp.

3.2. Amplasarea constructiilor fata de aliniament

Ca regula generala, spre strada / aliniament vor fi dispuse spatiile de acces / parcare / servicii.
In cadrul parcelei, pentru cladirile de orice tip, retragerea de la aliniament va fi de minimum 6 m.
Platformele de parcare se vor retrage de la aliniament cu minimum 1,5m.

Pentru parcelele de colt, retragerea se va realiza fata de ambele aliniamente.

3.3. Amplasarea constructiilor fata de limitele laterale si posterioare ale parcelelor

Cladirile se vor retrage in mod obligatoriu de la limitele laterale ale parcelei cu o distantd mai mare
sau cel mult egala cu jumdtate din inaltimea cladirilor dar nu mai putin de 6 m.

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

Retragerea fata de limita posterioara de proprietate va fi mai mare sau egala cu inaltimea cladirilor,
dar nu mai putin de 6 m.

3.4. Amplasarea constructiilor unele fata de altele pe aceeasi parcela
Distanta minima dintre doua cladiri aflate pe aceeasi parceld va fi egala cu indltimea cladirii mai
inalte, masurata la cornisa sau atic in punctul cel mai inalt, dar nu mai putin decat 6 m.

3.5. Conditii de acces si circulatii

Autorizarea executarii constructiilor este permisa numai daca exista posibilitati adecvate de acces
la drumurile publice. Accesurile carosabile se vor realiza, acolo unde e posibil, de pe arterele de circulatie
de rang inferior. Se recomanda realizarea accesurilor prin bretele speciale de dublare a arterelor principale
de circulatie. Este interzisa desfiintarea bretelelor speciale de acces existente sau inlocuirea lor cu parcaje.

Se vor prevedea, de regula, accesuri carosabile / pietonale separate: pentru personal, vizitatori,
tehnologice (ultimele dimensionate pentru trafic greu). Pe parcelda se va asigura separarea accesului
pietonal de cel carosabil.

Se vor asigura conditiile pentru accesul autovehiculelor pentru interventii in caz de incendiu,
dimensionate conform normelor pentru trafic greu.

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

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

Pentru amenajarile curtilor cu rol pietonal si carosabile din interiorul parcelelor se recomanda
utilizarea invelitorilor permeabile.

Accesurile si pasajele carosabile nu vor fi obstructionate prin mobilier urban si vor fi pastrate libere
in permanenta.

3.6. Stationarea vehiculelor

In cazul in care se prevad functiuni diferite in interiorul aceleiasi parcele, necesarul de parcaje
pentru personal va fi determinat prin insumarea numarului de parcaje necesar fiecarei functiuni in parte:

- activitati desfasurate pe o suprafata de 10-100 mp, un loc de parcare la 25 mp;

- activitati desfasurate pe o suprafata de 100-1.000 mp, un loc de parcare la 150 mp;

- activitati desfasurate pe o suprafata mai mare de 1.000 mp, un loc de parcare la 100 mp;

- parcare pentru biciclete - 1 loc la 80 mp AU.

Pentru vehiculele aferente activitatii economice se va prevedea catel loc de parcare pentru fiecare
vehicul, dimesionat conform specificului acestuia.

Pentru stationarea autovehiculelor se vor organiza de regula parcaje la sol pe terenul unitatilor
industriale.

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

Pe strazile de acces local se pot organiza suplimentar parcaje in lung, pentru folosinta publica.
Necesarul de parcaje se va stabili in functie de specificul programului industrial pentru fiecare unitate
propusa (in functie de numarul de angajati). Locurile de parcare pot fi realizate etapizat, in functie de
evolutia investitiilor si a numarului de salariati.

3.7. Indltimea maxima a constructiilor

Regimul de inadltime maxim admis este de doua niveluri supraterane. Suplimentar fata de acestea,
este admisa o mansarda sau un nivel retras. Retragerea nivelului retras se va realiza fata de planul fatadei
spre strada. Totalizat, regimul de findltime nu poate depasi una dintre urmatoarele configuratii:
(S)+P+1+M, (S)+P+1+R, D+P+M, D+P+R (S - subsol, D - demisol, P - parter, M - mansarda, R - nivel
retras). In plus la regimul de indltime reglementat se poate adauga un acces pe terasa circulabila peste
ultimul nivel. Aceste accese nu vor fi luate in calculul indltimii maxime.

Inaltimea maxima admisa a cladirilor, masurata la coama acoperisului sau la aticul nivelului retras,
in punctul cel mai inalt, nu va depasi 15 m.

3.8. Aspect exterior al constructiilor

Autorizarea executarii constructiilor este permisa numai daca aspectul lor exterior nu contravine
functiunii acestora si caracterului zonei.

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.

Arhitectura cladirilor va fi de factura moderna si va exprima caracterul programului. Se interzice
realizarea de pastise arhitecturale sau imitarea stilurilor istorice.
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3.9. Conditii de echipare edilitara

Autorizarea executarii constructiilor este admisa numai dupa finalizarea procesului de echipare
completa edilitar-urbanistica a teritoriului ce a fost definit ca o etapa in procesul de urbanizare a terenurilor
prin P.U.Z..

Toate constructiile se vor racorda la retelele edilitare edificate, disponibile si functionale.

Se interzice conducerea apelor meteorice spre domeniul public sau parcelele vecine. Firidele de
bransament si contorizare vor fi integrate in imperjmuire.

Se interzice dispunerea aeriana a cablurilor de orice fel (electrice, telefonice, CATV etc).

Fiecare parceld va dispune de o platforma sau de un spatiu interior parcelei (eventual integrat in
imprejmuire) destinat colectarii deseurilor menajere, accesibil din spatiul public.

3.10. Spatii verzi

Pe ansamblul unei parcele, spatiile verzi organizate pe solul natural vor ocupa minim 20% din
suprafata totald si vor cuprinde exclusiv vegetatie (joasa, medie si inalta).

Pe fasia de teren cuprinsa intre strada / spatiu public si cladirile retrase de la alinimanent, minim
50% din suprafete vor fi organizate ca spatii verzi.

Se va asigura 1 arbore la fiecare 6 locuri de parcare.

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

Suprafetele neacoperite avand o imbracaminte de orice tip sunt cuprinse in categoria spatiilor
libere.

3.11. imprejmuiri

Spre spatiul public aliniamentul va fi inchis pe toata lungimea sa prin imprejmuire.

Imprejmuirile orientate spre spatiul public vor avea un soclu opac cu inaltimea maxima de 80 cm
si 0 parte transparentd, realizata din grilaj metalic sau intr-un sistem similar care pemite vizibilitatea in
ambele directii si patrunderea vegetatiei. Inaltimea maxima a imprejmuirilor va fi de 2,2 m. Imprejmuirile
vor putea fi dublate de garduri vii.

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

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

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

4. POSIBILITATI MAXIME UTILIZARE A TERENULUI

4.1. Procent de ocupare a terenului (POT)
POT maxim = 70%

4.2. Coeficient de utilizare a terenului (CUT)
CUT maxim = 1,0.
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