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1.2 OBIECTUL P.U.Z.

Solicitari ale temei program \

Elaborarea prezentului Plan Urbanistic Zonal presupune o analiza complexa sifn
perspectiva a problemelor urbanistice ale zonei, avand in vedere prevederile temei de proiectar
e intocmite cu beneficiarii lucrarii.

Prin tema de proiectare stabilita de catre beneficiar impreuna cu proiectantul se
propune intocmirea unei documentatii pentru ELABORARE P.U.Z. IN VEDEREA SCHIMBARII
FUNCTIUNII DE INDUSTRIE IN FUNCTIUNE DE COMERT SI SERVICH CU FUNCTIUNI
COMPLEMENTARE.

Se propune crearea unei zone cu functiunea dominanta de comert si servicii, iar in
subsidiar de functiuni complementare acesteia ca: zone de recreere in aer liber.

In continuare zona studiata va fi denumita UTR: “U.T.R.71_CS “ (ZF10, SZF10_3 1 si
SZF10_3_4, HILUCS_N33_1 3si3_4 3).

Prevederi ale programului de dezvoltare a localitatii, pentru zona studiata

Terenul studiat este amplasat in intravilanul comunei Vintu de Jos si este reglementat
prin documentatia de urbanism PUG 21/2012, aprobata prin HCL 18/31.03.2021, ca avand
functiunea “industrie”. Acesta are suprafata totala de 17601,00 mp, inscris in C.f. 80192-UAT
VINTU DE JOS.

1.3. SURSE DE DOCUMENTARE
Lista studiilor si proiectelor elaborate anterior P.U.Z
P.U.G. 21/2012 U.A.T. Vintu de Jos intocmit de catre S.C. CAPITEL PROIECT in anul 2002.
Alte planuri urbanistice zonale si de detaliu din amplasamente vecine — nu exista
Lista studiilor de fundamentare intocmite concomitent cu P.U.Z.




- Studiu geotehnic
- Ridicare topografica a terenului studiat.

2. STADIUL ACTUAL AL DEZVOLTARI

2.1. EVOLUTIA ZONEI

Date privind evolutia zonei

Lotul studiat se afla in intravilanul comunei Vintu de Jos, cu acces direct atat din drumul
judetean DJ 107C, situat pe latura nord-vestica a proprietatii, cat si din drumul de exploatare
situat pe latura sud-estica a acestuia.

Caracteristici semnificative ale zonei, relationate cu evolutia localitatii

Zona din care face parte terenul care genereaza P.U.Z., conform P.U.G. aprobat,
reprezinta trupul 2 de intravilan al comunei Vintu de Jos, alcatuind Unitatea Teritoriald de
Referinta numarul 65 (UTR 65) — Zona activitati economice, Industrie, Depozitare, Logistica,
parte a Zonei Functionale PS — Zona de activitati productive, SubZona Functionala Psi — Zona
unitatilor predominant industriale.

Tn ultimii 10 ani, zona nu a suferit modificéri esentiale, majoritaea terenurilor ce o
alcatuiesc avand, in continuare, destinatia agricol-arabil, iar pe terenurile ale caror destinatie a
fost schimbata se regdsesc constructii ce adapostesc activitati de productie, depozitare, sedii
societati, comert, servicii etc. Ca urmare acestui fapt, se poate concluziona ca zona, prin
activitatile existente, respecta prevederile P.U.G. privind functiunea, insd din punct de vedere
urbanistic si economic, prin existenta majoritara a terenurilor agricole, aceasta este
subutilizata.

2.2. INCADRAREA IN LOCALITATE

Pozitia zonei fata de intravilanul localitatii

Ca pozitie fata de localitate terenul studiat este localizat in intravilanul comunei Vintu de
Jos, pe DJ 107C, FN facand parte din trupul 2 al intravilanului existent.

Relationarea zonei cu localitatea, sub aspectul pozitiei, accesibilitatii, cooperarii in
domeniul edilitar, servirea cu instititutii de interes general etc.

Zona este in proximitatea trupului principal al UAT Vintu de Jos, avand, datorita
drumului judetean DJ 107C, care reprezinta principala artera de circulatie a localitatii, o
accesibilitate foarte bund atat dinspre centru cat si dinspre municipiile Alba lulia si Sebes.

Din punct de vedere al echipadrii tehnico-edilitare, in zona, nu este prezenta decat
reteaua de alimentare cu energie electricd, celelalte retele urmand a se dezvolta in viitorul
apropiat.

Zona se afld in raza de servire a institutiilor de interes general.

2.3. ELEMENTE ALE CADRULUI NATURAL

Elemente ale cadrului natural ce pot interveni in modul de organizare urbanistica,
relieful, reteaua hidrografica, clima, conditii geotehnice, riscuri naturale

1. Amplasament

Amplasamentul propus se afla situat in loc. Vintu de Jos, Str. DJ 107C, FN.
Amplasamentul este situat in intravilan (trup 2). Clima este temperat-continentald, nu exista
fenomene naturale deosebite.




2. Morfologia terenului

D.p.d.v. al geomorfologiei majore, comuna Vintu de Jos si implicit, amplasamentul
cercetat se incadreaza in aria depresionara a Culoarului Muresului care, cu cele doua segmente
ale sale, cunoscute sub numele de “Culoarul Orastiei” si respectiv, “Culoarul Alba lulia — Turda”
separa local, Podisul Secaselor (subunitate a “Depresiunii Colinare a Transilvaniei”) de
extremitatea sudica si sud-estica a M-tilor Metaliferi — Trascdu (masive montane apartinind
“Apusenilor de Sud”).

3. Geologia regiunii

Comuna Vintu de Jos, inclusiv terenul cercetat, se situeaza la limita sud-vestica a marii
unitati geotectonice denumita Bazinul (Depresiunea) Transilvaniei. Aceasta a luat nastere in
timpul miscarilor geotectonice din faza laramica (sfarsitul mezozoicului) ca urmare a prabusirii
fundamentului din interiorul arcului carpatic. Tn timpul mezozoicului bazinul functioneaza ca o
zona de subsidenta care permite acumularea unei serii sedimentare groase cu o constitutie
litologica relativ uniformd. Subasmentul de suprafata este constituit din depozite neogen
superioare (argile marnoase, nisipuri gresificate). Perioada cuaternara isi aduce aportul prin
depunerea discordanta a sedimentelor aluvio-deluvio-proluviale cu o granuloclasare vertical de
la bolovanisuri si pietrisuri (in baza) pana la prafuri si argile la partea superioara a depozitelor
de terasa.

4. Hidrografia si hidrogeologia zonei

In zona amplasamentului [zona de luncé/albie majord comuna raurilor Mures, Ampoi si
Sebes], apele subterane se organizeaza ca acumulari freatice de mai larga extindere, cantonate
fiind Tn masa aluviunilor cu granulometrie medie-grosiera, deasupra contactului acestora cu
roca de baza, cvasi-impermeabild, la adancimi variabile, de la sub 2.00-3.00m cu posibilitati de
ridicare a nivelului lor hidrostatic cu cca 1.20-1.50m, de la nivelul Tn actual, in perioadele cu
pluviozitate accentuata).

In cazul de fata se considerd ca apele subterane din cadrul amplasamentului nu vor
putea afecta, permanent sau secvential, fundatiile obiectivelor In cauza si nici zonele lor cu
regim de subsol/demisol, daca acestora nu depasate cca 1.70 -2.50m de la nivelul terenului
natural actual, caz in care subsolurile/demisolurile in cauza se vor hidroizola contra apelor de
infiltrare si vor fi prevazute cu pardoseli din beton si racorduri la canalizare (pentru subsoluri de
adancime mai mare, se sugereaza adoptarea de hidroizolatii de tip cuvd, pana la adancimea
anterior mentionata, de la nivelul terenului natural actual).

5. Seismicitate

Conform prevederilor Codului P100-1/2013 privind zonarea teritoriului perimetrul
cercetat se inscrie din punct de vedere al valorilor de varf ale acceleratiei terenului cu valori
ag=0.10g si Tc=0.7sec.

6. Adancimea de inghet

Adédncimea de inghet este de 0.80 -;- 0.90 m de la nivelul terenului natural sau
sistematizat.

7. Riscuri naturale

Nu sunt identificate si semnalate in zona studiata.

2.4. CIRCULATIA

Aspecte critice privind desfasurarea, in cadrul zonei, a circulatiei rutiere, feroviare,
navale, aeriene, dupa caz

Dezvoltarea pe etape a tramei stradale trebuie sa tind seama de traseul major propus
prin documentatiile de urbanism anterioare si de posibilitatea dezvoltarii acestuia prin trasee
stradale secundare.




Capacitati de transport, greutati in fluenta circulatiei, incomodaéri intre tipurile de
circulatie, precum si dintre acestea si alte functiuni ale zonei, necesititi de modernizare a
traseelor existente si de realizare a unor artere noi, capacitati si trasee ale transportului in
comun, intersectii cu probleme, prioritati

In zond predominant este transportul rutier.

Se impune proiectarea unor circulatii auto si pietonale pe proprietate si racordarea
acestora la circulatia publicd astfel incat pe/de pe proprietate sa respecte prevederile legislatiei
sia normativelor Tn vigoare.

2.5. OCUPAREA TERENURILOR

Principalele caracteristici ale functiunilor ce ocupa zona studiata

Categorie de folosinta a terenului studiat: teren agricol-arabil

Categorie de folosinta a terenurilor din zona: teren agricol-arabil, industrie -
depozitare, servicii,

Relationari intre functiuni

Functiunile propuse prin “UTR_CS, comert si servicii” nu genereaza conflicte cu
functiunea predominanta a zonei.

Gradul de ocupare a zonei cu fond construit

Suprafata de teren studiata este liberd de constructii si are potential mare pentru
dezvoltarea functiunii propuse.

Asigurarea cu spatii verzi

Tinand cont de functiunea propusa, se vor amenaja si realiza de spatii verzi plantate cu
vegetatie medie si inalta, conf. Legii.

Existenta unor riscuri naturale in zona studiatd sau Tn zonele vecine

Zona nu prezinta riscuri naturale

2.6. ECHIPAREA EDILITARA

2.6.1. Alimentarea cu apa, canalizare si gaze naturale

In prezent in apropierea zonei studiate nu exista retea publica de ap3 si canalanalizare.
Acestea vor fi rezolvate local prin realizarea unui put forat si a unui vas ecologic vidanjabil.
Totodatd din cauza lipsei retelei de alimentare cu ap4, va trebui asigurata o rezerva de ap3
pentru inteventie in caz de incendiu.

In zona sunt prezente retelele de energie electricd, gaze naturale.

2.6.2. Alimentarea cu energie electrica

- energie electrica LEA 0.4 kV

2.7. PROBLEME DE MEDIU

Zona nu prezinta probleme de mediu.

Relatia cadrul natural - cadrul construit

Nu sunt prevazute nici un fel de masuri de reabilitare a terenului, neexistand din acest
punct de vedere disfunctii majore.

Evidentierea riscurilor naturale si antropice

- nu este cazul

Marcarea punctelor si traseelor din sistemul cdilor de comunicatii si din categoriile
echiparii tehnico edilitare, ce prezinta riscuri in zona

- terenul este este grevat de urmatoarele zone de protectie {plansa U03-Reglementari
Urbanistice):




v’ pe latura de nord-vest — zona de protectie a LEA 20kv
o limita exterioara a acesteia constituie si alinierea
(retragerea minima obligatorie) a constructiilor pe proprietate
v" in ultima tremie a terenului studiat, paralel cu latura de sud-est —zona de
protectie a magistralei de gaze naturale
o limitele exterioare ale acesteia constituie
retragerea minima obligatorie a constructiilor fata de magistrala de gaz — TRANSGAZ.
Evidentierea valorilor de patrimoniu ce necesita protectie
Terenul nu este inclus in listele monumentelor istorice sau in zona de protectie a
acestora.

2.8. OPTIUNI ALE POPULATIEI

Puncte de vedere ale populatiei

Consultarea populatiei, efectuata prin expunerea planselor pentru consultare publica si
analiza Tn Consiliul local conf. HCL 28/2011 in curs de derulare.

Punct de vedere al elaboratorului documentatiei privind solicitarile beneficiarului si
felul cum urmeaza a fi solutionate acestea in cadrul PUZ.

Prin prezentul P.U.Z se propune, pentru terenul studiat, schimbarea functiunii de
industrie, in functiune de comert si servicii cu functiuni complementare prin crearea, in
concordanta cu P.U.G.-ul aprobat, a unei unitati teritoriale de referintd pentru comert si servicii
-U.T.R.71_CS

Totodata prin tema se solicita stabilirea reglementarilor pentru desfasurarea activitatii
dorite, Tn vederea obtinerii tuturor autorizatiilor si acordurilor necesare functionarii.

3. PROPUNERI DEZVOLTARE URBANISTICA

3.1. CONCLUZII ALE STUDIILOR DE FUNDAMENTARE
Stratificatia terenului
Pentru cercetarea stratificatiei terenului si a caracteristicilor sale fizico mecanice pe
amplasamentul propus, au fost analizate datele geotehnice furnizate de lucrarile de teren
executate anterior n zonele limitrofe, ce au pus in evidenta urmatoarea succesiune de straturi:
¢ insuprafata sol vegetal cafeniu argilos-nisipos cu rdspandire generala avand o grosime
de 0.60-0.70 m;
e urmeaza formatiuni deluviale de granulozitate fina reprezentate prin argile prafoase
cafenii roscate, argile nisipoase cafenii ce se dispun transgresiv si discordant peste
aluviunile detritice grosiere de pietris cu nisip si bolovanis.

3.2. CONCLUZII SI RECOMANDARI
Avand in vedere stratificatia generald estimativa a terenului si proprietatile fizico-mecanice
ale straturilor; tinand seama de regimul de Tnaltime al constructiei de celelalte date puse la
dispozitie de proiectantul general si de prevederile Normativ NP 112-2014 recomandam
urmatoarele:
e strat de fundare estimativ: complex argilos prafos: argile prafoase cafenii-roscate
plastic consistent—vartoase ;
¢ adancimea minima de fundare:
Dfmin=_0.90-1.00m de la cota terenului natural actual ce asigura adancimea de inghet
conform STAS 6054/84 si o incastrare minima de 0.20m in terenul de fundare
recomandat.




e Presiunea conventionala calculata in conformitate cu prevederile normative
NP112/2014, anexa D, pentru fundatii cu ldtimea talpii B=1.00m si adancimea de
fundare Df=-2,00m de la nivelul terenului natural: Pconv {de baza) = 280-300 kPa
Pentru alte latimi ale talpii sau alte adancimi de fundare, presiunea conventionala va fi
corectata in conformitate cu anexa D;

3.2. PREVEDERI ALE PUG

In prezent in P.U.G.-ul comunei Vintu de Jos, pentru zona din care face parte terenul
studiat, exista urmatoarele prevederi:
Unitate teritoriald de referinta: U.T.R. 65;
zona functionala: zona de activitati productive (PS);
subzona functionala: zona unitati predominant industrial (Psi);
procent maxim de ocupare al terenului: 60%;
coeficient volumetric maxim de utilizare al terenului: 2;
inaltimea maxima a cladirilor: Rh max = 15.00m — pentru cladiri de
birouri si celelalte constructii fara caracter industrial, regimul de
indltime este P+2 (12.00m);
v' suprafata minima totald a spatiilor verzi: 20%.
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3.3. VALORIFICAREA CADRULUI NATURAL
Cadrul natural prezinta valente moderate, pe latura de nord-vest, pe apoximativ 25% din
suprafatd, terenul prezenta pe alocuri o declivitate de maxim 7%, in rest acesta fiind plat.

3.4. MODERNIZAREA CIRCULATIEI

Organizarea circulatiei si a transportului in comun

Circulatia majora in zona se va desfdsura pe DJ 107C, care este partial modernizat, in
sensul Tn care, acesta trecand prin intravilanul localitétii nu este prevazut cu trotuare, cee ace
pericliteaza circulatia pietonala .

Secundar se propune o circulatie interioara, racordata la drumul judetean, pe directia
transversala a terenului care sa aiba dublu rol: facilitarea accesului pe proprietate si organizarea
circulatiei in interiorul acesteia.

Totodata se propune, in interiorul parcelei, pe latura de nord, realizarea unei parcari cu
0 capacitate de aproximativ 180-200 locuri.

Se impune intretinerea tramei stradale existente/propuse astfel:

Pentru toate caile rutiere se impun si urmatoarele reglementari generale:

- modernizarea si racordarea corespunzatoare a zonei drumului de exploatare in care va
fi racordata colectoarea;

- marcarea si semnalizarea corespunzatoare;

- intretinerea periodica a caii de rulare, a santurilor si a lucrarilor de art3;

Alcatuirea profilului transversal al drumurilor va urmarii:

- categoria traseului carosabil — [ll-3;

- zona functionald pe care o strabate;

- dimensionarea corespunzatoare a caii rutiere;

- realizarea unui sistem rutier corespunzator.

Organizarea circulatiei feroviare

- nu este cazul

Organizarea circulatiei navale

- nu este cazul




Organizarea circulatiei pietonale

- se vor prevedea accesuri pietonale in incinta;

-se vor prevedea facilitati pentru circulatia persoanelor cu handicap care folosesc
mijloace specifice de deplasare daca este cazul.

3.5. ZONIFICARE FUNCTIONALA — REGLEMENTARI, BILANT TERITORIAL, INDICI URBANISTICI

Prin prezentul P.U.Z. in zona reglementata se propune:

Pentru terenul studiat se propune infiintarea unui “U.T.R._CS, comert si servicii” care se
incadreaza foarte bine cu celelalte activitati care se desfasoara in apropiere.

Fata de limita de nord-vest a proprietatii, constructiile se vor amplasa cu o retragere
minima de 12.00 m (limita data de LEA 20kv).

Fata de limitele laterale ale parcelei, constructiile se vor amplasa cu o retragere de
minim 10.00m fata de ambele laturi ale parcelei.

Fata de limita posterioarad a lotului retragerea minima a constructiilor va fi de 10.00 m.

Regim maxim de inaltime: P+2E

Tnéltime maxima: 12.00 m

Bilant teritorial propus

Teren inscris in C.f. 80192 Vintu de Jos

S. Total Teren = 17601,00 mp (100%)

S. Teren edificabil = 10801,73 mp (61.37%)

S. afectat de restrictii/retrageri 6799,27 mp (38.632%)

POT existent = 0.00% POT max. admis = 60.00%
CUT existent=_0.00 CUT vol. max. admis= 2

3.6. DEZVOLTAREA ECHIPARII EDILITARE

3.6.1. Alimentarea cu apa si canalizarea apelor uzate menajere si alimentarea cu gaze
naturale

Alimentarea cu apa

Alimentarea cu apa se va rezolva prin puturi forate pe fiecare lot si prevazute cu
hidrofor.

Canalizarea apelor uzate menajere

Canalizarea apelor uzate menajere se va rezolva in sistem individual prin amplasarea pe
parceld a unui bazin ecologic etans vidanjabil, dimensionat in raport cu activitatea desfasurata.
Detalierea retelei se va face la faza DTAC. Beneficiarul este obligat de a incheia un contract cu o
firma autorizata In vederea vidanjarii.
3.6.2. Alimentarea cu gaze naturale

Alimentarea cu gaze naturale se va rezolva in sistem centralizat prin racordarea la
reteaua existenta in zona.
3.6.3. Alimentarea cu energie electrica

Alimenatarea cu energie electrica se va face prin racordarea la reteaua existenta in zona.
3.6.4. Incdlzirea

ncélzirea spatiilor nou create se va face prin intermediul centralelor termice proprii care
vor functiona pe combustibil solid (lemn, peleti) sau gaz.




3.6.5. Salubritate
Colectarea deseurilor menajere se va face de catre firma de salubritate a localitatii pe
baza de contract.

3.7. PROTECTIA MEDIULUI

Diminuarea pana la eliminare a surselor de poluare

Inlocuirea actualei folosinte a terenului (teren agricol) cu “UTR_CS, comert si servicii”
conduce inevitabil la o crestere a factorilor de risc intr-o posibila poluare, insa mult mai mica
decat cea a functiunii propuse prin PUG (industrie). Totusi, tindnd seama de tehnologiile tot mai
performante privind alimentarea cu energie termicd, centralele termice automatizate, surse de
energie termica neconventionala (solara, eoliana), cat si de dorinta oamenilor de a-si proteja
propria zona in care isi vor desfdsura activitatea, este de presupus o reducere a surselor
posibile de poluare.

Prevenirea producerii riscurilor naturale

- nu este cazul

Depozitarea controlata a deseurilor

Prin Regulamentul Local de Urbanism, beneficiarul va fi obligat sa colecteze deseurile
rezultate Tn pubele si sd intocmeasca contracte cu o firma de salubritate pentru deseurile
menajere, plastic, metal, sticla etc.

Recuperarea terenurilor degradate, consolidari de maluri, plantari de zone verzi etc.

In acceptiunea prezentului PUZ si Regulament se considera spatiu verde tot ceea ce nu
este construit, betonat sau dalat, indiferent daca este vorba despre spatii inierbate, peluza sau
spatii gradina (zona in care ploaia se scurge in pamant) .

Organizarea sistemelor de spatii verzi

In afara de spatiile verzi descrise anterior in domeniul privat al beneficiarilor, nu se
poropun zone verzi pe domeniul public.

Protejarea bunurilor de patrimoniu, prin instituirea de zone protejate

Nu este cazul

Refacerea peisagistica si reabilitare urbani

Nu este cazul

Valorificarea potentialului turistic si balnear dup3 caz

Nu este cazul

Eliminarea disfunctionalitatilor din domeniul cailor de comunicatie si a retelelor
edilitare majore

Nu este cazul.

4. CONCLUZII - MASURI IN CONTINUARE

Prin prezentul P.U.Z. se propune: schimbarea functiunii de industrie in functiune de
comert si servicii cu functiuni complementare. Astfel, in concordanta cu P.U.G.-ul aprobat, se
creeaza o unitate teritoriala de referinta pentru comert si servicii - U.T.R.71_CS

Intocmit: )

’

urb. Cristian Raﬁru.lescu
'

{
\
b



REGULAMENT LOCAL DE URBANISM
aferent
PLANULUI URBANISTIC ZONAL

“ELABORARE PUZ IN VEDEREA SCHIMBARII FUNCTIUNII DE INDUSTRIE IN FUNCTIUNE DE
COMERT SI SERVICII CU FUNCTIUNI COMPLEMENTARE”

PLAN URBANISTIC ZONAL: ELABORARE PUZ IN VEDEREA SCHIMBARII
FUNCTIUNII DE INDUSTRIE IN FUNCTIUNE DE
COMERT SI SERVICH CU FUNCTIUNI

COMPLEMENTARE

BENEFICIAR: S.C. EXCLUSIV GRAND HALL S.R.L.

ADRESA AMPLASAMENT: Com. Vintu de Jos, Str. Alba lulia (DJ 107C), FN.
Jud. Alba SN

PROIECTANT GENERAL: EDIL PROIECT CDNSTRUC;[,% 5 Str. Vluni . 'E’.hr”<1.§\\\
C19, ap. 2, Brad, Jud. Hunedoara - /= IR %\

COLECTIV DE ELABORARE: Sef Project: lect. univ. dr. urb: Liv
% BCDERGAR

R&GS, &

Urbanism: urb. Cristian Radulesou S >
RL I?TJJ r'w
fr

DATA
03.2025



CUPRINS
| .DISPOZITII GENERALE

1. Rolul Regulamentului local de urbanism
2. Baza legala a elaborarii Regulamentului
3. Domeniul de aplicare

Il . REGULI DE BAZA PRIVIND MODUL DE OCUPARE A
TERENURILOR IN ZONA STUDIATA

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

4.1 Terenuri Agricole in extravilan

4.2 Terenuri Agricole din intravilan
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CAP. |. DISPOZITII GENERALE
1. ROLUL REGULAMENTULUI LOCAL DE URBANISM

Regulamentul local de Urbanism (RLU) aferent PUZ, reprezinta o piesa de baza in
aplicarea PUZ, intarind si detaliind reglementarile din PUZ. Prescriptiile cuprinse in RLU
(permisiuni si restrictii) sunt obligatorii pe intreg teritoriul care face obiectul prezentei
documentatii.

Odat aprobat, impreuna cu PUZ, Regulamentul Local de Urbanism aferent acestuia
constituie act de autoritate al administratiei publice locale.Regulamentul local de urbanism
contine reglementarile referitoare la utilizarea terenurilor si realizarea constructiilor pe
teritoriul studiat, explicitdnd prevederile documentatiilor de urbanism si cuprinde norme
obligatorii pentru autorizarea executarii constructiilor.

2. BAZA LEGALA A ELABORARII R.L.U.
La baza elaborarii Regulamentului local de Urbanism (RLU) au stat urmatoarele:

o Planul Urbanistic General al Mun. Sebes si Regulamentul Local de Urbanism

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

o Ordinul Ministerul Dezvoltarii, Lucrarilor Publice si Administratiei (MDLPA) nr.
904/2023 privind modificarea si completarea Normelor metodologice de aplicare a Legii nr.
350/2001 privind amenajarea teritoriului si urbanismul si de elaborare si actualizare a
documentatiilor de urbanism, aprobate prin Ordinul viceprim-ministrului, ministrul dezvoltarii
regionale si administratiei publice, nr. 233/2016.

0 H.G. 525/1996, republicata cu modificarile si completarile ulterioare, privind
aprobarea Regulamentului General de Urbanism;

o Metodologia de elaborare si continutul — cadru al Planului Urbanistic Zonal —
reglementare tehnica GM-010-2000 aprobata de M.L.P.T.L. in 2000;

o Ghidul privind modalitatile de aplicare a Regulamentului General de Urbanism
reglementare tehnica GM-007-2000 aprobata de M.L.P.T.L. in 2000;

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

o Legea nr. 177/2015 pentru modificarea si completarea Legii nr. 10/1995
privind calitatea in constructii;

o Legea nr.7/1996 privind cadastrul si publicitatea imobiliara cu modificarile si
completarile ulterioare;

o Legea nr.137/1995 privind protectia mediului;

o Ordinul Ministerului Sanatatii nr. 119/2014 pentru aprobarea Normelor de
igiena si sanatate publica privind mediul de viata al populatiei.

o Acte legislative specifice sau complementare domeniului urbanismului si
amenajarii teritoriului, dintre care se mentioneaza ca principale.

3. DOMENIUL DE APLICARE
3.1 Domeniu de aplicare
Prevederile prezentului regulament de urbanism se vor aplica asupra zonei studiate in
suprafata de 17601,00 mp, situata in com. Vint de Jos, str. Alba lulia (DJ107C), FN, jud. Alba
conform C.F. 80192-vintu_de_jos fiind situat in intravilanul localitatii conform PUG aprobat.
Prezenta documentatie va studia din punct de vedere urbanistic terenul pe care se
propune realizarea schimbarii functiunii actuale cu o functiune noua si crearea unei unitati
teritoriale de referinta “UTR 71_CS - comert si servicii cu functiuni complementare”.



Prezentul R.L.U. se va aplica de catre:
e Proiectanti: la intocmirea documentatiilor tehnice in fazele D.T.A.C., P.Th si de executie;
e Autoritatile publice: la emiterea avizelor, acordurilor, autorizatiilor pentru construirea si
functionarea obiectivului de investitie preconizat;
e Furnizorii de utilitati: in vederea asigurarii infrastructurii edilitare necesare.
3.2. Corelari cu alte documenatii de urbanism
Prezentul Regulament Local de Urbanism tine cont de prevederile Planului Urbanistic
General al comunei Vintu de Jos (aprobat cu HCL nr. 18/2021).
3.3. Conditii de aplicare
3.3.1. Prevederile prezentului Regulament Local de Urbanism permit autorizarea directa cu
exceptia derogarilor si situatiilor speciale, in care se impune elaborarea unor Planuri Urbanistice
de Detaliu, in conditiile legii si a prezentului Regulament.
3.3.2. Regulamentul Local de Urbanism cuprinde si detaliaza prevederile referitoare la
functiunea zonei, regimul de construire, indltimea maxima admisa, procentul de ocupare al
terenului (POT), coeficientul de utilizare al terenului (CUT), retrageri fata de aliniamet, limitele
laterale si limitele posterioare ale parcelei, caracteristici arhitecturale ale cladirilor, accesuri si
materiale admise.
3.3.3. Planul Urbanistic Zonal, prin Regulamentul sau, va respecta conditiile impuse de legislatia
n vigoare, respectiv Legea 350/2001 privind amenajarea teritoriului si urbanismului cu toate
modificarile si completarile ulterioare. Precizam in continuare articole din Lege, privitoare la
PUZ, relevante in cazul de fata:
o Art47
(1) Planul Urbanistic Zonal este instrumentul de planificare urband de reglementare
specifica, prin care se coordoneazd dezvoltarea urbanisticd integratd a unor zone
din localitate, caracterizate printr-un grad ridicat de complexitate sau printr-o
dinamicd urband accentuatd. Planul Urbanistic Zonal asigurd corelarea
programelor de dezvoltare urband integratd a zonei cu Planul Urbanistic General.
(2) Planul Urbanistic Zonal cuprinde reglementdri asupra zonei referitoare la:
(a) organizarea retelei stradale;
(b) organizarea arhitectural-urbanisticd in functie de caracteristicile structurii
urbane;
(c) modul de utilizare al terenurilor;
(d) dezvoltarea infrastructurii edilitare;
(e) statutul juridic si circulatia terenurilor;
(f) protejarea monumentelor istorice si servituti in zonele de protectie ale
acestora.
(3) Elaborarea Planului Urbanistic Zonal este obligatorie in cazul:
(a) zonelor centrale ale localitdtilor;
(b) zonelor construite protejate si de protectie a monumentelor;
(c) zonelor de agrement si turism;
(d) zonelor/parcurilor industriale, tehnologice si zonelor de servicii;
(e) parceldrilor, petru divzarea in mai mult de trei parcele;
(f) infrastructurii de transport;
(g) zonelor supuse restructurdrii sau regenerdrii urbane;
(h) altor zone stabilite de autoritdtile publice locale din localitdti, potrivit legii.
(37) Prevederile din alineatul (3) nu se aplicd in situatia in care Planurile Uranistice
Generale reglementeazd conditiile de autorizare a investitiilor in zonele mentionate, cu
exceptia zonelor construite protejate.



(4) Delimitarea zonelor pentru care se intocmesc Planuri Urbanistice Zonale
obligatorii se face, de reguld, in Planul Urbanistic General.

(5) Prin Planul Urbanistic Zonal se stabilesc, in baza analizei contextului social,
cultural, istoric, urbanistic si arhitectural, reglementdri cu privire la regimul de construire
functiunea zonei, indltimea maximd admisd, coeficientul de utilizare a terenului (CUT),
procentul de ocupare a terenului (POT), retragerea clddirilor fatd de aliniament si distan-
tele fatd de limitele laterale si posterioare ale parcelei, caracteristicile arhitecturale ale
clddirilor, materialele admise.

3.3.4. Toate documentatiile de urbanism se realizeaza in format digital si format analogic, la
scard adecvati. In functie de tipul documentatiei, pe suport toografic si realizat in coordonate
in sistemul national de referinta Stereo 70, actualizat pe baza ortofotoplanurilor sau pe baza
unor masuratori pe teren, cu respectarea si integrarea limitelor imobilelor inregistrate in
evidentele de cadastru si publicitate imobiliara.

3.4. Derogari de la prevederile regulamentului

3.4.1. Prin derogare se intelege modificarea conditiilor de construire: functiuni admise, regim
de construire, indltime maxima admisa, distante minime fata de limitele parcelei, P.O.T., C.U.T.
3.4.2. Derogarile din prezentul Regulament sunt admise fn conditiile legii.

Il . REGULI DE BAZA PRIVIND MODUL DE OCUPARE A

TERENURILOR TN ZONA STUDIATA

4. REGULI CU PRIVIRE LA PASTRAREA INTEGRITATII MEDIULUI SI PROTEJAREA
PATRIMONIULUI NATURAL S| CONSTRUIT.

4.1 Terenuri Agricole in extravilan

Nu este cazul. Terenul studiat se afla in extravilanul Municipiului Sebes.
4.2 Terenuri Agricole din intravilan

Terenul studiat are functiunea de agricol-arabil in intravilanul comunei Vintu de Jos,
invecinandu-se pe doua laturi (nord-est si sud-vest) cu terenuri agricole-arabile, pe celelalte
doua laturi se invecineaza: — cu drum de exploatare (latura de sud-est) si cu strada Alba lulia DJ
107C (latura de nord-vest).
4.3 Suprafete impadurite

Nu este cazul.
4.4 Resursele subsolului

Nu este cazul.
4.5 Resure de apa si platforme meteorologice

Nu este cazul.
4.6 Zone cu valoare peisagistica si zone naturale protejate

n zona studiata nu s-au identificat obiecte de patrimoniu natural sau construit care s3
necesite luarea unor masuri speciale pentru protejarea acestora.
4.7 Zone construite protejate
4.7.1. Zona nu prezinta potential arheologic reperat.
4.7.2. Pentru orice lucrare in care sapaturile conduc la descoperirea unor vestigii arheologice,
aceasta va fi oprita pentru a permite cercetarea arheologica. Continuarea lucrarilor se va face
numai dupa eliberarea de sarcina arheologica sau, daca vestigiile descoperite prezinta o valoare
deosebitad, se va modifica proiectul initial pentru care se va obtine un aviz din partea structurilor
teritoriale ale Ministerului Culturii.



5. REGULI CU PRIVIRE LA SIGURANTA CONSTRUCTIILOR Sl APARAREA INTERESULUI PUBLIC.
5.1 Expunerea la riscuri naturale

Nu au fost identificate terenuri cu riscuri naturale active.
5.2 Expunerea la riscuri tehnologice

Nu este cazul.
5.3 Constructii cu functiuni generatoare de riscuri tehnologice

Nu este cazul.
5.4 Asigurarea echiparii edilitare

In prezent in apropierea zonei studiate nu exista retea publica de apa si canalanalizare.
Acestea vor fi rezolvate local prin realizarea unui put forat si a unui vas ecologic vidanjabil.
Totodata din cauza lipsei retelei de alimentare cu ap4, va trebui asigurata o rezerva de apa
pentru inteventie in caz de incendiu.

In zona sunt prezente retelele de energie electrica, gaze naturale.

5.5 Asigurarea compatibilitatii functiunilor

Functiune propusa “UTR_CS, comert si servicii” nu genereaza conflicte cu functiunea
predominanta a zonei, ea fiind compatibila cu functiunea acesteia.

Autorizatia de Construire se va emite dupa obtinerea avizelor de amplasament eliberate
de catre administratorii retelelor tehnico-edilitare si alte institutii abilitate conform legii si
prezentului Regulament. Executia, propriu-zisa, a lucrarilor va incepe dupa eliberarea completa
a amplasamentului si protejarea zonei santierului. in conformitate cu dispozitiile legale in
vigoare, pe timpul executiei si al exploatarii lucrarilor proiectate, executantul si beneficiarul
lucrarilor vor instala toate indicatoarele si mijloacele de protectie si de atentionare adecvate si
vor executa toate marcajele necesare pentru protectie si avertizare, precum si cele pentru
identificare in viitor a traseelor retelelor subterane proiectate si executate.

Lucrarile periculoase trebuie sa fie semnalizate, atat ziua cat si noaptea, prin indicatoare de
circulatie sau tablii indicatoare de securitate, sau prin orice alte atentionari speciale, in functie
de situatia concreta din timpul executiei sau a exploatarii lucrarilor proiectate.

Executantul si beneficiarul lucrarii vor respecta in timpul executiei si exploatarii
lucrarilor toate prevederile legale (cuprinse in legi, decrete, norme, standarde, normative,
prescriptii tehnice, instructiuni, etc.) care vor fi in vigoare la data respectiva, privitoare la
protectia muncii, siguranta circulatiei si la prevenirea incendiilor, precum si masurile si
indicatiile de detaliu cuprinse in piesele scrise si desenate ale proiectantului.

Masurile si indicatiile din proiect nu sunt limitative, executantul si beneficiarul urmand
sa ia in completare si orice alte masuri de protectia muncii, de siguranta circulatiei si de PSI, pe
care le vor considera necesare, sau pe care le vor solicita autoritatilor locale de specialitate
(detinatori de retele subterane sau aeriene, organe de politie sau ale Inspectoratului pentru
Situatii de Urgenta etc.) tindnd seama de situatia concreta a lucrarilor din timpul executiei sau
al exploatarii.

Intocmirea documentatiei pentru protectia muncii, siguranta circulatiei si prevenirea
incendiilor pentru perioada de executie a lucrarilor, cade in sarcina executantului si se face in
cadrul proiectului de executie al organizarii lucrarilor.

Autoritatile locale abilitate vor urmari executarea lucrarilor de construire, participand la
fazele determinante conform programului de control a calitatii lucrarilor si vor controla
functionarea obiectivului autorizat.

Urmarirea curenta a comportarii in timp este o actiune sistematica de observare,
examinare si investigare a modului in care se comporta si reactioneaza constructia sub
influenta factorilor de exploatare si actiunii agentilor mediului inconjurator. Scopul actiunii de



urmarire este acela de stabilire si cunoastere permanenta a starii tehnice a constructiei in
vederea stabilirii lucrarilor de intretinere si respectiv a lucrarilor de reparatii necesare pentru
aducerea structurii de rezistenta a cladirii la conditiile tehnice corespunzatoare cerintelor de
exploatare. Urmarirea curenta, sau supravegherea tehnica se aplica permanent, pe toata
perioada de existenta fizicd a constructiei. Urmarirea curentd, in cazul constructiilor, este
completata cu urmarirea speciala periodica si in mod obligatoriu dupa fiecare eveniment
deosebit (incendiu, calamitati naturale etc.) care are drept scop stabilirea starii tehnice si
utilizarea datelor pentru administrarea optimizata a cladirii. Urmarirea curenta se efectueaza
prin examinare vizuald directa si daca este cazul cu mijloace de masurare de uz curent
permanente sau temporare.
5.6 Procentul de ocupare a terenului

Procentul de ocupare al terenului (P.O.T.) propus prin PUZ este de 60%
5.7 Lucrari de utilitate publica

Executarea lucrdrilor de construire in zonele de protectie ale traseelor de alimentare cu
energie electrica, gaze naturale, apa, ale retelelor de canalizare, de comunicatie si a altor
asemenea retele de infrastructura este interzisa.
Lucrarile de utilitate publicd sunt cele legate de realizarea noilor constructii si a infrastructuri
necesare (bransamente retele edilitare, circulatii, parcaje, imprejmuiri etc).

6. REGULI DE AMPLASARE SI RETRAGERI MINIME OBLIGATORII
6.1 Orientarea fata de punctele cardinale

Autorizarea executarii constructiilor se face cu respectarea conditiilor si a
recomandarilor de orientare fata de punctele cardinale, prezentate in Anexa nr. 3 la H.G.
525/1996. Pentru toate categoriile de constructii se recomanda orientarea astfel incat sa se
asigure insorirea spatiilor pentru public si a birourilor.

6.2 Amplasarea fata de drumurile publice

Terenul pentru care este intocmit prezentul Rgulament Local de Urbanism este limitrof
cu strada Alba lulia (DJ107C), starda din care se face si accesul pe parcela.

Autorizarea executarii constructiilor ce adapostesc activitati caracteristice functiunilor
mai sus amintite este permisa, cu respectarea zonelor de protectie a drumurilor delimitate
conform legii.

n zona drumului public se pot autoriza, cu avizul conform al organelor de specialitate
ale administratiei publice constructii si instalatii aferente drumurilor publice, de deservire, de
intretinere si de exploatare.

Amplasarea constructiilor fata de drumul public se va face cu o retragere de minim
3.00m;

Amplasarea indicatorilor rutieri si panouri de reclama:

e Realizarea sau amplasarea in zona drumului public a panourilor publicitare, a
oricaror constructii, accesuri, amenajari sau instalatii, in orice scop, fara a
periclita siguranta circulatiei, este permisa pe baza autorizatiei de construire si
doar in conditiile existentei acordului prealabil si a autorizatiei de amplasare
si/sau de acces in zona drumului public emise de administratorul drumului
respectiv;

e Prin ordin al ministrului transporturilor si infrastructurii sau, dupa caz, prin
hotarare a consiliului local sau judetean, se reglementeaza situatiile in care se
emite autorizatie de amplasare si/sau de acces in zona drumului public fara
acord prealabil.



6.3 Amplasarea fata de cai navigabile existente si cursuri de apa potential navigabile
Nu este cazul.
6.4 Amplasarea fata de cai ferate din administratia Companiei Nationale de Cai Ferate ,,CFR” -
SA
Nu este cazul.
6.5 Amplasarea fata de aeroporturi
Nu este cazul.
6.6 Retrageri fata de fasia de protectie a frontierei de stat
Nu este cazul.
6.7.Amplasarea fata de aliniament.
n cazul clddirilor noi, acestea se vor amplasa astfel:
Fazal
e Lotul 1 -la o distantd de min. 14.50 m in lungul laturei din partea dreapta a
proprietatii;
-la o distanta de min. 39.00 m in lungul laturei din partea stanga a
proprietatii;
6.8.Amplasarea fata de aliniament pentru anexe
Anexele se vor amplasa in aliniamentul constructiilor principale daca situatia o impune.
6.9. Amplasarea constructiilor in interiorul parcelei.

1. Se vor respecta prevederile articolului 2.2.2. din Normativul P118 privind distanta
minim3d intre cladiri, necesara interventiilor in caz de incendiu, precum si conditiile pe
care acestea trebuie sa le indeplineasca;

2. Cladirile se vor amplasa in limitele edificabilului, conform plansei nr. U.03 Reglementari
Urbanistice astfel:

-la nord — vest — fata de aliniament — retragerea va fi de min 14.50 m in lungul
laturei din partea dreapta a proprietatii si la o distantd de min. 39.00 m in lungul laturei din
partea stanga a proprietatii;

-la sud — est, fata de limita de proprietate — retragerea va fi de min. 10.00m;

-la nord- est, fata de limita de proprietate — retragerea va fi de min. 10.00m.

-la sud — vest, fata de limita de proprietate — retragerea va fi de min. 10.00m;

Tn zonele non aedificandi (zone de protectie) sunt premise:

Zona de protectie LEA 20 kv - sunt permise executarea de parcaje, platforme betonate

destinate circulatiei auto si pietonale, spatii verzi cu vegetatie joasa.

Zona de protectie MAGISTRALA DE GAZ - TRANSGAZ - sunt permise executarea de spatii

verzi cu vegetatie joasa si medie.
6.10. Amplasarea cladirilor unele fata de altele pe aceeasi parcela

e Distanta minima intre cladiri, in interiorul carora se desfasoara activitati care
presupun nevoia de lumina naturala, va fi egala cu jumatate din inaltimea celei mai
inalte dintre ele, dar nu mai putin de 3.00m;

e Pentru cladirile in care se desfasoara activitdti ce nu necesita lumind natural3,
distanta minim3 intre acestea va fi in conformitate cu nevoile pentru care au fost
construite aceste cladiri.

Amplasarea tuturor cladirilor pe parcela va respecta prevederile Normativului P118 in functie
de activitatea desfasurata.



7. REGULI CU PRIVIRE LA ASIGURAREA ACCESELOR OBLIGATORII.
7.1 Accesuri carosabile

e Conform art. 25 si 26 din H.G. 525/1996 se vor asigura accese carosabile si pietonale,
realizate din strada Alba lulia (DJ 107C), situata pe latura de nord-vest a proprietatii,
conform plansei nr. U03 de Reglementari Urbanistice. Tn interiorul parcelei se vor
organiza platfome/alei carosabile pentru a asigura accesul auto al beneficiarilor la
obiectivul de investitie, cat si accesul mijloacelor de stingere a incendiilor sau colectare a
deseurilor;

e Parcela este construibila numai daca are asigurat un acces carosabil de minim 6.00 metri
latime dintr-o circulatie publica in mod direct sau prin drept de trecere legal obtinut prin
una din proprietatile invecinate;

7.2 Accesuri pietonale

e in sensul prezentului articol, prin accesuri pietonale se inteleg cdile de acces pentru
pietoni, dintr-un drum public, care pot fi: trotuare, alei pietonale, piete/piatete, squaruri
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 sau obiceiului.

e Se varealiza acces pietonal din strada Alba lulia (DJ 107C).

e Seva asigura accesul nestingherit al persoanelor cu dizabilitati locomotorii de-a lungul
acceselor pietonale propuse.

8. REGULI CU PRIVIRE LA ECHIPAREA EDILITARA

Tn scopul asigurarii calitatii spatiului public, a protectiei mediului si sigurantei si sanatatii
locuitorilor, precum si pentru cresterea gradului de securitate a retelelor edilitare, in zona
arterelor de circulatie carosabile lucrérile de constructii pentru realizarea/extinderea retelelor
edilitare prevazute, inclusiv pentru traversarea de catre acestea a drumurilor publice, se
executa cu amplasare subterana, cu respectarea reglementarilor tehnice specifice in vigoare.

Orice reglementare a spatiului public pentru orice tip de activitate se va face in baza
unui proiect integrat, raportat la conditionarile prezente ale contextului urban.

8.1 Racordarea la retelele publice de echipare edilitara existente

Zona e echipata din punct de vedere edilitar doar cu retea electrica si de gaze naturale.
Se va crea o extindere prin care toate cladirile se vor racorda la aceste retele pentru asigurarea
acestor utilitati necesare de la retelele edilitare publice.

Din cauza lipsei retelelor de apa si canalizare din zona, alimentarea cu apa si canalizarea
se va face individual pe fiecare lot.

Se interzice conducerea apelor meteorice spre domeniul public sau parcelele vecine.
Infrastructura de bransament si contorizare va fi integrata in imprejmuiri sau in cladiri dedicate,
situate in interiorul incintelor. Se interzice dispunerea aeriana a cablurilor de orice fel (electrice,
tel., CATV etc) pe spatiul public.

Fiecare unitate va dispune de un spatiu in interiorul parcelei (eventual integrat in
cladire) destinat colectarii deseurilor evacuate prin intermediul serviciului urban de salubritate.
8.2. Realizarea de retele edilitare
Etapele ce trebuiesc urmate cu privire la utilitatile urbane sunt:

o Comandarea studiilor si proiectelor pentru eliberarea amplasamentului; studiile si
proiectele respective se vor comanda si realiza cu participarea detinatorilor acestora.

e Comandarea studiilor si proiectelor pentru extinderea sau suplimentarea retelelor
edilitare pana la amplasament, precum si autorizarea acestora, necesare pentru
asigurarea functionarii obiectivelor de investitie preconizate. Acest demers va fi urmat



doar daca capacitatile existente in zond nu sunt suficiente. Studiile si proiectele
respective se vor comanda si realiza cu participarea furnizorilor de utilitati.

e Comandarea studiilor si proiectelor pentru racordarea si bransarea obiectivelor de
investitie preconizate la retele edilitare, precum si autorizarea acestora. Studiile si
proiectele respective se vor comanda si realiza cu participarea furnizorilor de utilitati.

 Intocmirea si autorizarea proiectelor pentru instalatiile interioare, de la punctul de
bransament / racord la consumator. Aceste lucrari se vor autoriza in cadrul D.T.A.C.

8.3. Reglementari cu privire la zonele de protectie sanitara
Pentru emiterea autorizatiilor de construire in vederea edificarii de constructii in zona
de protectie sanitara a conductelor de alimentare cu apa si canalizare ape uzate menajere si
tehnologice, conform Legii nr. 50/1991 republicata, cu modificarile si completarile ulterioare, in
certificatele de urbanism, in acest scop, se va solicita avizul societatii care administreaza
retelele respective.
Se revad urmatoarele zone de protectie:
v" 3.00 m de o parte si de alta a diametrului exterior al putului forat
(alimentare cu apa);
v" 3.00 m de o parte si de alta a laturilor exteriore ale cdminului (kistopf-
ului) bazinului ecologic vidanjabil (canalizare ape uzate menajere).
8.4. Reglementari privind zonele de protectie si siguranta aferente capacitatilor electrice si
retelelor de distributie si alimentare cu energie electrica
FAZA |
Conform Norme tehnice privind delimitarea zonelor de protectie si sigurantd aferente
capacitdtilor energetice (Ordin A.N.R.E. nr. 4/09.03.2007 modificat si completat cu Ordin
A.N.R.E. nr. 49/29.11.2007) Cap. V — Delimitarea zonelor de protectie si de sigurantd ale
capacitdtilor energetice, latimea zonei de protectie si de siguranta a liniilor electrice aeriene
este de:
v/ 24.00 m (12.00 m stanga/dreapta din axul liniei) pentru LEA 20 kv.

9. REGULI CU PRIVIRE LA FORMA S| DIMENSIUNILE TERENURILOR PENTRU CONSTRUCTII

9.1. Parcelarea este operatiunea de divizare a unei suprafete de teren.

9.1.1. Parcelele sunt considerate construibile daca respecta urmatoarele conditii:

e front minim: > 12.00 m;
e suprafata minima: 2 1500.00 mp;
¢ raportul intre latimea si adancimea parcelei sa fie de minim 1/3.

9.1.2. Pe parcelele necostruibile, sub 1500.00 mp, conform prevederilor prezentului
articol, posibilitatea de construire a acestora va fi detaliata prin P.U.D., cu conditia respectarii
celorlalte conditii din prezentul Regulament.

9.1.3. Pentru proiectele ce vizeza realizarea unor obiective de utilitate publica, acolo unde sunt
necesare masuri de modificare a statutului juridic al terenuilor cu implicarea procedurilor legale
de expropiere, se vor emite autorizatii de construire conform legislatiei in vigoare.

9.1.4. Pentru parcelele afectate de supralargirea arterelor de circulatie, alinierea si
caracteristicile tehnice ale noilor constructii se stabilesc tindand cont de profilul stradal maxim
propus, inclusiv lucrdrile de construire aferente acestora (imprejmuire, parcaje, retele
interioare etc).

9.1.5. Tn cazul parcelelor care nu au deschidere directa la drumul public (acces prin drum de
acces/superficie), conditiile de construibilitate ale acestora se stabilesc prin raportarea la
prevederile prezentului Regulament, respectiv la profilul stradal propus pentru drumul de acces
propus/superficie din care parcela are deschidere directa.



Lotul construibil
e Toate loturile care fac obiectul prezentului Regulament sunt construibile in conditiile
respectarii acestuia.

Prin prezentul P.U.Z se propune schimbarea functiunii actuale a terenului in suprafata
totala de 17601,00 mp ca 1 (unu) singur lot construibil cu o suprafatd, dupa cum urmeaza:

e Lotul nr.1=17601,00 mp
9.2. iniltimea constructiilor

¢ Regim maxim de inaltime: P+2E, H maxim admis = 12m.

o Tn cazul in care nevoile de desfisurare a activititilor o impun, poate fi adaugat
suplimentar un nivel, cu conditia retragerii acestora in limitele unui arc de cerc cu raza
de 4.0 metri continuat cu tangenta sa la 45 de grade;

9.3. Aspectul exterior al constructiilor
Aspectul cladirilor va fi subordonat cerintelor specifice diversitatilor de functiuni si
exprimarii prestigiului investitorilor, dar cu respectarea urmatoarelor conditii:

e realizarea unor ansambluri compozitionale care sa t{ina seama de particularitatile
sitului, de caracterul general al zonei si de arhitectura cladirilor din vecinatate cu care se afla in
relatii de co - vizibilitate;

e aspectul cladirilor va exprima caracterul si reprezentativitatea functiunii i va
raspunde exigentelor actuale ale arhitecturii europene de “coerentad” si “eleganta”;

e pentru firme, si afisaj se va asigura coerenta pe baza unor studii si avize

suplimentare.

10. REGULI CU PRIVIRE LA AMPLASAREA DE SPATII VERZI S| IMPREJMUIRL
10.1. Parcaje.

e Stationarea autovehiculelor necesare functionarii diferitelor activitati se admite numai
in interiorul parcelei, deci in afara circulatiilor publice.

e Parcajele in incinta vor fi dimensionate corespunzator normativelor in vigoare si vor fi
executate la nivelul cotei terenului amenajat, restul terenului fiind amenajat ca spatii
verzi si ca access si circulatii interioare pietonale si carosabile.

e Sevarespecta HGR 525/1996, Anexa 5, cu privire la nr. Minim de locuri necesare
desfasurarii activitatiilor.

10.2. Spatii verzi plantate.

e se voridentifica, proteja si pastra in timpul executarii constructiilor arborii
importanti existenti avand peste 4.00 metri inaltime si diametrul tulpinii peste 15.00 cm; in
cazul taierii unui arbore se vor planta in schimb al{i 10 arbori in perimetrul unor spatii plantate
publice din apropiere;

e terenul care nu este acoperit cu constructii, platforme si circulatii va fi acoperit
cu gazon si plantat cu un arbore la fiecare 50 mp;

e se recomanda ca minim 75% din zonele needificabile sa fie amenajate ca spatii
verzi pentru ameliorarea microclimatului si a imaginii oferite catre vecinatati;

e in zona cu terenuri contractile se vor evita speciile care prin tipul de radacina pot
mari sensibilitatea la umiditate a terenului de fundare.

10.3. imprejmuirile

Tmprejmuirile se vor realiza pe laturile invecinate cu alte loturi. Tmprejmuirea va fi opaca
si va avea o indltime de max. 2,50m. imprejmuirile la strad3 vor avea inaltimea de maxim 2,50m
din care un soclu opac maxim 0,60m, partea superioara fiind transparenta sau opaca.



Tn situatia in care gardul va fi pozitionat la limita cu terenuri private invecinate si va

depasi la nivelul infra/suprastructurii limita de proprietate, se va solicita in mod obligatoriu
acordul, legalizat, vecinului direct afectat. In toate celelalte situatii, autorizarea imprejmuirilor
se va face doar cu respectarea codului civil si a regulamentelor in vigoare.

Ill. ZONIFICARE FUNCTIONALZ\

Zona propusa ca “UTR 71_CS - comert si servicii cu functiuni complementare” se
compune din terenurile ocupate atat de activitati de comert si servicii cat si din activitati
complementare acestora.

IV. PREVEDERI LA NIVELUL UNITI\TILOR Sl SUBUNITI:'\'!'ILOR TERITORIALE
Utilizarile propuse prin “UTR 71_CS - comert si servicii cu functiuni complementare”
sunt:

A. UTILIZAREA FUNCTIONALA
1.Utilizari admise:
e constructii pentru comert, alimentatie publica si servicii personale;
e birouri ale unor companii si firme, proiectare, cercetare, expertizare, consultanta si alte
servicii n diferite domenii;
e constructii si amenajari pentru evenimente publice si private;
e constructii si amenajari pentru loisir;

e parcaje;
e locuinte de serviciu pentru personalul care asigura permanenta sau securitatea
unitatilor.

2. Utilizari admise cu conditionari:
e depozite si complexe vanzari en-gros cu exceptia celor care utilizeaza substante
explozive sau toxice conform prevederilor legale;
e depozite si complexe vanzari en-detail numai pentru produse care nu pot fi transportate
la domiciliu cu autoturismul propriu sau cu taxi;
e constructii si amenajari pentru sport.

3. Utilizari interzise:

e orice fel de activitati si servicii industriale;

e orice alte activitati, amenajari si constructii, decat cele de mai sus;

e se interzice amplasarea unitatilor de invatamant prescolar, scolar si gimnazial, a
serviciilor publice sau de interes general si a spatiilor pentru sport in interiorul limitelor
in care poluarea depaseste CMA;

e se interzice amplasarea locuintelor, cu exceptia locuintelor de serviciu mentionate mai
sus;

e depozitare, in afara celei aferente activitatii comerciale;

® anexe pentru cresterea animalelor pentru productie si subzistenta;

B. POSIBILITZ\TI MAXIME DE OCUPARE S| UTILIZARE A TERENULUI
1. Procentul maxim de ocupare a terenului (POT)
P.O.T. maxim propus = 60%.



Aceasta reglementare se va aplica si in cazul extinderii constructiilor existente sau al
adaugarii de noi constructii, calculul facandu-se in mod obligatoriu pe intreaga parcela si
incluzand toate constructiile existente si propuse.

2. Coeficientul de utilizare a terenului (CUT)
C.U.T. vol. maxim propus = 2
Aceasta reglementare se va aplica si in cazul extinderii constructiilor existente sau al adaugarii

de constructii noi.

V. UNITATI TERITORIALE DE REFERINTA
Conform prezentului PUZ se va infiinta “UTR 71_CS - comert si servicii cu functiuni
complementare” se incadreaza foarte bine cu celelalte activitati care se desfasoara in

apropiere.

Intocmit: (T
urb. Cristiafi,Radulestu
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A. Partea |. Descrierea imobilului
TEREN Intravilan

Adresa: Jud. Alba, UAT Vintu de Jos, Loc. Vintu de Jos, Nr. fn

Nr. |Nr. cadastral Nr. - .
crt|  topografic Suprafata* (mp) Observatii / Referinte
Al 80192 17.601 Teren neimprejmuit;

B. Partea Il. Proprietari si acte

Inscrieri privitoare la dreptul de proprietate si alte drepturi reale Referinte
66668 / 22/10/2024
Act Notarial nr. 478, din 22/10/2024 emis de MANEA-MARICA BIANCA-LARISA;

Se infiinteaza cf. 80192 a imobilului cu nr. cad. 80192/Vintu de Jos ca Al

urmare a alipirii urmatoarelor 6 imobile:
~-nr.cad.12336\cf.12336;
~-nr.cad.12339\cf.12339;
Bl |~- nr.cad.12437\cf.12437;
~-nr.cad.12447\cf.12447;
~-nr.cad.12656\cf.12656;
~- nr.cad.12854\cf.12854;

Act Notarial nr. 164, din 15/03/2024 emis de NP Popescu Ramona Gabriela; Act Administrativ nr. 2897, din
15/03/2024 emis de PRIMARIA VINTU DE JOS; Act Administrativ nr. 11058/H/23, din 23/10/2023 emis de
PRIMARIA VINTU DE JOS;

B3 Intabulare, drept de PROPRIETATEcu titlu cumparare, dobandit prin Al
Conventie, cota actuala 1/1

1) EXCLUSIV GRAND HALL SRL

OBSERVATII: pozitie transcrisa din CF 12336/Vintu de Jos, inscrisa prin incheierea nr. 17204 din 18/03/2024;
pozitie transcrisa din CF 12339/Vintu de Jos, inscrisa prin incheierea nr. 17205 din 18/03/2024;pozitie transcrisa
din CF 12437/Vintu de Jos, inscrisa prin incheierea nr. 17206 din 18/03/2024;pozitie transcrisa din CF
12447/Vintu de jos, inscrisa prin incheierea nr. 17207 din 18/03/2024;pozitie transcrisa din CF 12656/Vintu de
Jos, inscrisa prin incheierea nr. 18508 din 22/03/2024;pozitie transcrisa din CF 12854/Vintu de Jos, inscrisa prin
incheierea nr. 17208 din 18/03/2024;

C. Partea lll. SARCINI .

Inscrieri privind dezmembramintele dreptului de proprietate, drepturi reale Referinte
de garantie si sarcini
NU SUNT
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Carte Funciara Nr. 80192 Comuna/Oras/Municipiu: Vintu de jos

Te

ren

Anexa Nr. 1 La Partea |

Nr cadastral

Suprafata (mp)*

Observatii / Referinte

80192

17.601

* Suprafata este d

eterminata in planul de proiectie Stereo 70.

DETALII LINIARE IMOBIL

14470

11052

4

13341,

Date referitoare la teren

Nr | Categorie |Intra | Suprafata - = .
crt| folosinta |vilan (mp) Tarla Parcela Nr. topo Observatii / Referinte
1 arabil DA | 17.601 - = =

Lungime Segmente
1) Valorile lungimilor

segmentelor sunt obtinute din proiectie in plan.

i Lungime
Punct Punct Lungime Punct Punct
X/Y : X/Y segment XY : XY segment
eput
incep sfargit = (m) inceput sfarsit o= (m)
1| 385.027,905 2| 385.036,659 14.241 2| 385.036,659 3| 384.897.533| 179,791
502.396,949 502.408,182 502.408,182 502.522,062
3| 384.897,533 4| 384.897,044 0.619 4| 384.897,044 5| 384.884,34 14.613
502.522,062 502.521,683 502.521,683 502.514,462
5| 384.884,34 6| 384.882,808 1.762 6| 384.882,808 7| 384.869,413 14.363
502,514,462 502.513,591 502.513,591 502.508,408
7| 38B4.869,413 8| 384.868,051 1.409 8| 384.868,051 9| 384.857,688 10.72
502.508,408 502.508,046 502.508,046 502.505,301
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Carte Funciara Nr. 80192 Comuna/Oras/Municipiu: Vintu de Jos

Lungime Lungime
Punct Punct Punct Punct

A X/Y : XY segment s XY ; XY segment

inceput sfarsit o= (M) inceput sfarsit o (m)

G| 384.857,688 10| 384.851,759 5.978 10| 384.851,759 11| 384.841,600 10.234
502.505,301 502.504,536 502.504,536 502.503,226

11| 384.841,600 12| 384.833,973 7.636 12| 384.833,973 13| 384.825,948 8.025
502.503,226 502.503,177 502.503,177 502.503,126

13| 3B4.825,948 14| 384.811,965 14.346 14| 384.811,965 15| 384.805,116 7.027
502.503,126 502.506,334 502.506,334 502.507,905

15| 384.805,116 16| 384.773,031| 33.185 16| 384.773,031 17| 384.984.272| 272.992
502.507,905 502.516,38 502.516,38 502.343,459

17| 3B4.984,272 18| 384.992,511 12.799 18| 384.992,511 19| 384.995,048 3.941
502.343,459 502,353,253 502.353,253 502.356,269

19| 384.995,048 20| 384.995,15 0.158 20| 384.995,15 21| 385.002,421 11.296
502.356,269 502.356,39 502.356,39 502.365,035

21| 385.002.421 22| 385.002,551 0.202 22| 385.002,551 23| 385.002,641 0.139
502.365,035 502.365,19 502.365,19 502,365,296

23| 385.002,641 24| 385.010,337 11.957 24| 385.010,337 25| 385.010,474 0.222
502.365,296 502.374,447 502.374,447 502.374,622

25| 385.010,474 26| 385.012,945 4.011 26| 385.012,945 27| 385.018,403 8.856
502.374,622 502,377,781 502.377,781 502,384,755

27| 385.018,403 28| 385.018,509 0.172 28| 385.018,509 29| 385.019,29 1.27
502,384,755 502.384,891 502.384,891 502.385,892

29| 385.019,29 30| 385.025,786 10.569 30| 385.025,786 1| 385.027,905 3.448
502.385,892 502.394,229 502.394,229 502.396,949

** Lungimile seamentelor sunt determinate in planul de proiectie Stereo 70 si sunt rotunjite la 1 milimetru.
*=* Distanta dintre puncte este formatd din segmente cumulate ce sunt mai mici decét valoarea 1 milimetru.

Extrasul de carte funciara generat prin sistemul informatic integrat al ANCPI contine informatiile din cartea
funciara active la data generarii. Acesta este valabil in conditiile prevazute de art. 7 din Legea nr. 455/2001,

coroborat cu art. 3 din 0.U.G. nr. 41/2016, exclusiv in mediul electronic, pentru activitati si procese

administrative prevazute de legislatia in vigoare. Valabilitatea poate fi extinsa si in forma fizica a
documentului, fard semnatura olografa, cu acceptul expres sau procedural al institutiei publice ori entitatii

care a solicitat prezentarea acestui extras.

Verificarea corectitudinii si realitatii informatiilor continute de document se poate face la adresa
www.ancpi.ro/verificare, folosind codul de verificare online disponibil in antet. Codul de verificare este valabil
30 de zile calendaristice de la momentul generarii documentului.

Data si ora generarii,
07/11/2025, 09:16

Acest document se elibereaza gratuit pentru proprietarii imobilelor. Pentru alti solicitanti, costul
extrasului este de 25 de lei la ghiseu, respectiv 20 de lei daca este obtinut online prin platforma

http://epay.ancpi.ro
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