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MEMORIU  DE  PREZENTARE

1. INTRODUCERE

1.1 Date de recunoa tere a documenta iei

Denumirea lucr rii: PUZ  CONSTRUIRE HALE INDUSTRIALE
Adresa: te, str. oseaua G e ti, nr. 8, 10
Proiectant: S.C. MIRUNA GISCONCEPT S.R.L. te
Beneficiar: S.C. SWARCO VICAS S.R.L. te, str. oseaua G e ti, nr. 8
Data: februarie 2026; Cod proiect: Z662
Faza:  PUZ

 1.2 Obiectul P.U.Z.

Solicit ri ale temei program
Scopul documenta iei este de ridicare a interdic iei de construire la elaborare PUZ pentru un teren

proprietate privat a beneficiarului, persoan juridic , S.C. SWARCO VICAS S.R.L., cu suprafa a total de 15878
mp, alc tuit din 6 parcele, situat intravilanul Municipiul te, str. oseaua G e ti, nr. 8, 10, vecin tatea
altor construc ii cu accea i func iune i destina ie complementar incinta fabricii de vopseluri S.C. SWARCO
VICAS S.R.L.).

Amplasamentul care face obiectul PUZ este proprietate privat a persoanei juridice S.C. SWARCO VICAS
S.R.L, conform actelor de proprietate, alc tuit din 6 parcele cu numerele cadastrale NC 76283, NC 81123, NC
70414, NC 80862, NC 70423, NC 70424.

  
lor

Certificatul de Urbanism nr. 1099/22.12.2025 eliberat de Prim ria Municipiului te s-a impus
elaborarea PUZ cu Regulament deoarece, conform planului urbanistic general i regulamentului local al municipiului

te, aprobat prin H.C.L. nr. 9/1998 prelungit prin H.C.L. nr. 239/29.06.2018, toate parcelele situate zona
func ional I unitati industriale, depozitare i transport se afl interdic ie temporar de construire la
elaborare PUZ cu regulament, conform Legii nr. 350/2001 republicat , art. 47, alin. (3), lit. d), cu studiu de

Prin documenta ia PUZ  CONSTRUIRE HALE INDUSTRIALE , se va stabili:
- conform Legii nr. 350/2001, republicat , art. 32, alin (5), Planul Urbanistic Zonal stabile te reglement ri cu

privire la regimul de construire, func iunea zonei, l imea maxim admis , coe cientul de utilizare al terenului
(CUT), procentul de ocupare al terenului (POT), retragerea cl dirilor fa de aliniament i distan ele fa de limitele
laterale i posterioare ale parcelei.
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- preluarea interiorul parcelei a tuturor spa iilor de protec ie riscurilor tehnologice f r a determina
servitu i de risc tehnologic pe parcelele vecine; 

- se vor respecta prevederile Codului Civil referitoare Ia vecin t i, a Legii nr. 50/1991, republicat , a HG
525/96, republicat , a Legii 350/2001, a Ordinul 233/26.02.2016 pentru Normele metodologice de aplicare a Legii
nr. 350/2001 i a prevederilor Ordinului 43/1997.

1.3  Surse  documentare

- TE i RLU aferent, avizat i aprobat conform legii.
- Planul de amplasament i delimitare a corpurilor de proprietate.
- Actul de dezmembrare autentificat cu nr. 59/12.07.2007.
- Certificat de atestare a dreptului de proprietate asupra terenurilor seria MO3, nr. 0632/11.11.1993
- Studiu geotehnic.
- Studiu de circula ie.
- Studiu de echipare edilitar .
-  Plan de situa ie vizat O.C.P.I.
- Legisla ia specific  de urbanism i cea complementar  acesteia.
- Informa ii ob inute direct pe teren i de la beneficiar.

2 . STADIUL  ACTUAL AL DEZVOLT RII

plan a 0.1 teritoriu i localitate" sc.1:20 000 este prezentat pozi ia amplasamentului
fa de limita teritoriului administrativ al Municipiului te i marile artere de circula ie. La nivelul teritoriului
administrativ al Municipiului te se reg sesc urm toarele artere de circula ie majore: DN 71, DN 72, DN
72A, DJ 711. Re eaua hidrografic  este reprezentat a.

teritoriu 

plan a 0.2 PUG , scara 1 :5000 este prezentat pozi ia amplasamentului raport cu
structura func ional actual a zonei. Parcela care a generat PUZ se afl UTR 33. Parcela studiat apar ine
intravilanului Municipiului te, conform PUG aprobat prin HCL nr. 9/1998, prelungit conform O.U.G. nr.
51/21.06.2018 prin HCL nr. 239/29.06.2018. 

Prescrip ii conform PUG aprobat:
Func iune dominant : I  zon  de unit i industriale, depozitare i transport
Subzone func ionale: Llu2 ; ISsp ; ISs ; ISc ; I ; GC ; TE ; CCf ; Ppp ; TAG ; TRA ; TRS.
Func iuni complementare admise ale zonei:

- Locuin ii colective, limitate strict la existent.
- Activit i de tip IS, exclusiv func :
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iei dintre str. Laminorului i os. G e
La intersec ia str zilor Laminorului i Coopera iei, precum i pe str. Laminorului c tre intersec ia la nivel cu

CF; 
- Activit i de tip GC  existente la os. G e ti (cimitir) i propus  SARO (rezerva);
- Activit i de tip TE pe str. 
- Zone racorduri CF industriale;
- i func iune de scuar;
- i cu caracter de protec ie (distan

incinte industriale incompatibile).
Utiliz ri permise cu condi ii:

- Zona de protec ie a cimitirului;
- Zona de protec ie a depozitului de produse petroliere.

Interdic  la aprobarea PUZ):
-  zona GC de rezerv  i zona IS viitoare;
-  zonele TRA  ape stagnante i TRS  seismicitate amplificat  (vezi piese desenate cu reglement ri pe 

 componente ale PUZ; 
- reorganizarea zonei de depozitare adiacent  str zii Coopera riri a 

i pentru mai corect  folosire a terenului. 
ie temporar  la elaborarea PUZ cu 

regulament aferent. 
Func iunea dominant  a zonei I:

a) Subzona industrial  Nord  industrie mic , depozitare, construc ii, rezerv ;
b) Subzon  industrial  SUD  industrie metalurgic ;
c) Subzon  industrial  UPET  industrie metalurgic ;
d) Unit iuni  industrie metalurgic , textil i industriale,
transport i depozitare, construc ii;

toate subzonele industriale sunt permise urm toarele func iuni complementare: ISa; IScu; ISf; ISsp; ISc;
ISps; A; P; GC; TE; CC.

Func iunile interzise:
a. Locuire  Lm, Ll cu excep ia locuin elor de serviciu pentru personalul care asigur  permanen , acolo unde

legisla  cu m surile aferente;
b. Institu ii i servicii publice de interes general  ISi, ISs, ISt, ISct, ISas cu excep ia cabinetelor medicale, de

protec ia muncii, cantinelor, cluburilor, spa
folosin a exclusiv  a unit ilor industriale;

c. Unit i militare S cu activit i periculoase pentru activitatea industrial cu excep ia celor a c ror
func ionare
este impus  de specificul activit ilor industriale;

d. Amplasarea construc iilor i amenaj rilor necesare pentru func iunile prev zute ca excep ii la alin. A i b
se

ilor industriale respective, pe baza PUZ cu regulament aferent aprobat;
e. Amplasarea construc iilor i amenaj rilor necesare pentru func iunile prev zute ca excep ie la alin. C se
poate face, dup  separat  pe baz  PUZ cu regulament aferent
aprobat.
Sunt interzise activit ile industriale care m resc gradul de poluare admisibil.

Utiliz rile permise:
a. Utiliz rile permise pentru terenurile i construc iile situate zona func ional I sunt I i ISps, pentru care

s-a eliberat Autoriza ia de Mediu;
b. modificarea volumului sau naturii activit ilor I i ISps existente zona func ional I este permis i se

face
inerii Acordului de Mediu i a AM pe baza Studiului de impact asupra mediului (SIM);

c. posibilitatea cre terii, precum i obligativitatea men inerii sau a descre terii fa  de situa ia existent  a

d. schimb rile parametrilor urbanistici pot fi determinate de urm toarele motive:

ỏ necesit i de modificare a tehnologiei;
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ỏ necesit i de protec ie a mediului;

ỏ necesitatea elimin rii disfunc ionalit ilor urbanistice;

ỏ diviz ri rezultate din schimbarea formei de proprietate sau alte motiva ii tehnice;

ỏ cerin e ale actelor normative;

ỏ apari ia i amplasarea func iunilor complementare permise.
Schimb rile acestor parametri sunt posibile numai pe baza PUZ cu regulament aferent aprobat.
Utiliz ri permise cu condi ii:
e) Aprobarea PUZ cu regulament aferent este posibil  pe baza avizelor favorabile din partea forurilor 

abilitate care au instituit zone de protec ie pentru:

ỏ Monumente, ansambluri i situri istorice;

ỏ Infrastructuri feroviare;

ỏ Drumuri publice;

ỏ Cursuri de ape (r ul Ialomi a i Iazul Morilor);

ỏ Construc ii i amenaj ri cu destina ie special ;

ỏ Construc ii i amenaj ri care prezint  un grad mare de risc tehnologic.
Interdic iile temporare de construire  la aprobarea PUZ cu regulament aferent:

f) Toate subzonele industriale se afl ie temporar  la aprobarea PUZ cu
regulamente aferente care stabilesc:

ỏ Modul de schimbare a parametrilor urbanistici n subzona func ional  respectiv  n conformitate cu
PUGMT i cu motivele care pot genera schimb rile;

ỏ Implica iile urbanistice ale m surilor de protec ie a mediului;

ỏ Reglement rile de interven ie pentru cre terea, descre terea, modificarea parametrilor urbanistici;

ỏ Amplasarea i forma general  a construc iilor;

ỏ Condi iile specifice de organizare a circula iei, a re elelor edilitare i tehnologice;
g) func ie de amploarea implica iilor urbanistice, CLMT va stabili teritoriul pentru care se elaboreaz PUZ

cu regulament aferent, dup  cum urmeaz :

ỏ Teritoriul pe care se elaboreaz  PUZ este constituit, dup  caz, din una sau mai multe parcele
 industrial

(chiar dac ionale).

plan a 0.3 zon , scara 1:2000 este prezentat pozi ia amplasamentului care face obiectul
PUZ raport cu func iunile din imediata vecin tate. Terenul este situat partea de Sud a municipiului te,

incinta fabricii de vopseluri SWARCO VICAS. Fabrica de vopseluri este la oseaua G e ti, dup rampa de
spre G e ti a podului ce traverseaz calea ferat , la cca. 100 m de intersec ia cu strada Laminorului i

strada Petru Cercel.
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2.2.  Elemente ale cadrului natural

- Morfologic amplasamentul prezint un relief plan i stabil.Conform studiilor geotehnice elaborate anterior,
amplasamentul prezint  o stratifica ie specific  terasei superioare din interfluviul Ialomi a a.

- Din punct de vedere geologic terenul este ocupat cu forma
- Conform lucr  litologia depozitelor este urm toarea:

 sol vegetal sau umpluturi cu grosimi variabile;
urmeaz  complex argilos pr fos nisipos, cafeniu ro

continuare cu de 2.50-3.00 m este interceptat depozit aluvionar din pietri cu nisip
i rar bolov ni  , colmatat la partea superioar  cu frac iunea argiloas , cu grosimi mari.

- Nivelul hidrostatic se situeaz la adancimi mari i nu are influen asupra funda iilor sau al terenului de
fundare.

- Conform forajelor hidrogeologice executate pentru alimentarea cu ap a diverselor obiective din zon ,
primul strat acvifer cu poten ial redus este situat la ad ncimea de cca 11.00 m.

- A  de nghe  h = 0.90 - 1.00 m (STAS 6054/77).
- ncadrarea n categoriile geotehnice se face n conformitate cu NP 074/2022: Normativ privind principiile,

exigentele i metodele cercet rii geotehnice a terenului de fundare .
- Categoria geotehnic  indic  riscul geotehnic la realizarea unei construc ii.
- Conform normativului NP 074 /2022, anexa A tabelul A 1.1 - A 1.2 p care formeaz terenul de

fundare i zona activ  a viitoarelor funda ii, se ncadreaz  la teren bun- mediu de fundare.
- Amplasamentul se situeaz ntr-o zon intens modificat antropic cu funda ii vechi i re ele ingropate, cu

risc moderat al vecin t ilor.
- Din punct de vedere seismic, conform S.R. 11100/1/93, amplasamentul se situeaz n interiorul izoliniei de

gradul 81 (opt) pe scara MSK unde indicele 1 corespunde unei perioade de revenire de 50 ani (minimum).
- Conform reglement rii tehnice Cod de proiectare seismic - Partea I - Prevederi de proiectare pentru cl diri,

indicativ P 100 / 1 - 2025 teritoriul cercetat se situeaz n zona cu valoarea de a accelera iei terenului ag = 0.30
g, pentru cutremure cu intervalul mediu de recuren  IMR 225 ani si 20% probabilitate de dep ire n 50 ani.

- Evaluarea riscului geotehnic i ncadrarea n categoria geotehnic s-a f cut conform elementelor din tabelul
urm tor:

Factori avu Categorii Punctaj

Condi iile de teren Terenuri bune -medii 2-3

Apa subterana Luc ri f r /cu epuizmente normale 1-2
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Clasificarea constructiei dupa categoria
de importanta

Normal 3

Vecinatati Risc moderat 3

Zona seismica de calcul ag = 0.30g 3

TOTAL puncte 12-14

- Conform elementelor de mai sus categoria geotehnic  este 2, cu risc moderat.
- Din analiza datelor litologice, hidrogeologice i seismice, se recomand de fundare d cu

Df = 1.00 m CTN.
- Strat de fundare recomandat: Argil  /Argil  gras .
- Ultimii 0.30 m din gropile funda iilor se vor excava de turnarea betonului de egalizare pentru ca

eventuale precipita ii ce se pot produce s  nu modifice caracteristicile geotehnice ale terenului de fundare.
- Pentru a prelua eventualele tas ri diferen iale se recomand centuri armate la partea superioar i inferioar

a funda iilor.
- Presiunea conven ionala de baz ce corespunde la de fundare Df = 2.00m i l imi ale funda iilor

B = 1.00 m, conform NP 112-2014, anexa D, este:
P conv. = 250 kPa pentru stratul de argil  pr ;
Pconv.= 300 kPa, pentru stratul de pietri  cu bolov ni  i nisip umed.

2.3.  Circula ia

Terenul care a generat documenta ia (parcelele beneficiarului) are accesibilitate carosabil i pietonal din
strada oseaua G e ti pe latura de est.

oseaua G e ti porne te din zona Pavcom, de la intersec ia cu Bulevardul Unirii i Strada Colonel Dumitru
B lt re u, un traseu rectiliniu pe direc ia aproximativ nord-sud. Se disting dou sectoare ale acestei str zi:
Primul, de la intersec ia cu Bulevardul Unirii i Strada Colonel Dumitru B lt re u, la intersec ia cu Strada Petru
Cercel i Strada Laminorului are o lungime de 890m, iar cel de-al doilea, de la aceast intersec ie la limita
teritoriului administrativ a municipiului te zona biroului vamal te, la intersec ia cu DJ721), pe o
lungime de 1750m. 

Ambele sectoare au 4 benzi de circula ie x 3,50m l ime fiecare, dou pe fiecare sens = 14,00 m
l ime carosabil. Al doilea sector este parte a DN72, fiind mai intens circulat.

Carosabilul str zii a fost modernizat recent i se afl stare bun . Acesta este cu borduri din
beton i prezint trotuare pietonale cu l imi variabile (1,0 m - 4,2m) pe ambele p r i. Pe carosabilul existent este
asigurat scurgerea apelor prin existen a unor guri de scurgere racordate la re eaua de canalizare a municipiului,
acestea fiind suficiente.

Conform prevederi Ord. nr. 47/1997 republicat, art. 11, drumurile na ionale, jude ene i comunale
i p streaz categoria func ional din care fac parte, fiind considerate continue traversarea localit ilor,

servind totodat  i ca str zi de interes na ional, jude ean sau local.
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Str. oseaua G e ti
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2.4.  Ocuparea terenurilor, situa ia existent

plan a nr. 1 - Situa ia existent sc 1:1000 este prezentat amplasamentul care face obiectul PUZ,
vecin t ile apropiate, categoria de folosin actual a terenului i posibilitatea de acces dintr-un drum public i
informatii distincte la nivel de limit  astfel:

limita PUZ-uri aprobate (in partea de E  - SC Biotel SRL, OMV Petrom);
limita zona studiat (include os. G e ti i toate terenurile apar beneficiarului SC Swarco Vicas

SRL)  total  de 73490 mp;
limita amplasamentului care face obiectul PUZ;

Amplasamentul care face obiectul PUZ este format din ase parcele cu suprafa a total de 15878 mp,
categoria de folosin  cur i construc ii , NC 76283, NC 81123, NC 70414, NC 80862, NC 70423, NC 70424.

NR.CRT. PROPRIETARI
CATEGORIA

DE 
FOLOSINTA

INTRAVILAN
NUMAR

CADASTRAL
SUPRAFATA

(MP)

1

S.C. SWARCO VICAS
S.R.L.

CC DA NC 76283 5257

2 CC DA NC 81123 6824

3 CC DA NC 70414 2843

4 CC DA NC 80862 310

5 CC DA NC 70423 191

6 CC DA NC 70424 453

TOTAL 15878

Descriere amplasament:
amplasamentul care face obiectul PUZ este format din 6 parcele;
categoria de folosin  a terenului: cur i construc ii;
forma terenului: forma regulat , cvasidreptunghiular ;
posibilitatea de acces la circula ia public : oseaua G e ti prin intermediul drumurilor din incinta SC 

Swarco SRL;
func iunile din vecin tatea amplasamentului: industrie, servicii.

SWARCO VICAS este o companie specializat produc ia i spectru
de sisteme de marcaj rutier, precum i sisteme de protec ie anticoroziv , fiind un juc tor important pe pia a

i est-european . Este situat Municipiul te, i dateaz din anul 1951 societatea a
fost at ca o unitate independent numit CHIMIC VICTORIA TE cu
activit i de produc ie vopsele, materiale plastice, cauciuc i ri. 2002, compania i-a schimbat
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denumirea Vicas i a continuat s produc diferite sisteme de vopsea (r in alchidic , vopsea alchidic , vopsea
epoxidic , vopsele PU si diluan i) pentru utilizare industrial . 2006, Compania s-a al turat grupului SWARCO i

 produc  vopsele de marcaj rutier conform standardelor i know-how-ului german.

Domenii de Aplicare:

  

  

  

  

Vecin t i amplasamentul studiat:
Nord     - SWARCO VICAS NC 73534 - pe distan a de 129,47 m;
Nord     - SWARCO VICAS NC 70255 - pe distan a de 45,35 m;
Est        - SWARCO VICAS NC 70255 - pe distan a de 42,98 m
Est        - os. G e ti - pe distan a de 70,66 m;
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Sud       - SWARCO VICAS NC 76284 - pe distan a de 74,39 m;
Sud       - SWARCO VICAS NC 73527 - pe distan a de 59,89 m;

a - pe distan a de 42,00 m;
Vest      - SWARCO VICAS NC 71266 - pe distan a de 85,97 m;
Vest      - SWARCO VICAS NC 76284 - pe distan a de 4,53 m;
Vest       - SWARCO VICAS NC 73527 - pe distan a de 42,38 m.

Disfunc ionalit i, calit i
Amplasamentul care face obiectul documenta iei PUZ nu se afl ie a vreunui 

Obiectivul nu se afl  in zon  inundabil . Conform Har ilor de Hazard si Risc la Inunda ii, teritoriul studiat 
prin PUZ se afl a.

Forma terenului este regulat , cvasidreptunghiular ;
Parcela are acces la strada os. G e ti prin intermediul drumurilor din incinta SC Swarco Vicas SRL;
Amplasamentul care face obiectul PUZ, este par ial construit i nu este afectat de riscuri naturale.

Pe amplasamentul care face obiectul PUZ exist  mai multe construc ii , unele din ele
propuse pentru desfiin are.

BILANT TERITORIAL EXISTENT
SUPRAF.

MP.
PROC.

SUPRAFATA  PARCELEI  CARE  FACE  
OBIECTUL PUZ din care :

15878.00 100%

      - SUPRAFATA CONSTRUITA ( SC ), 
din care:

1167 7%

 - constructie C1 - atelier rŁĸini (NC 81123)
- propus pentru desfiintare

324  
 - constructie C3 - atelier firniĸ (NC 81123) 
- propus pentru desfiintare

71
 

 - constructie C4 - magazie materii prime 
(NC 81123)

327  
 - constructie C9 - staŞie pompe reciclare 
(NC 81123)

17  
 - constructie C10 - atelier geamuri (NC 
81123) - propus pentru desfiintare

33  

 - constructie C1 - post trafo (NC 70414) 122  
 - constructie C3 - cabinŁ poartŁ (NC 
70414)

78  

 - constructie C4 - magazin (NC 70414) 39  
 - constructie C5 - separator grŁsimi (NC 
70414)

19  
 - constructie C6 - bazin incendiu (NC 
70414)

137  

      - SUPRAFATA DESFASURATA ( SD ) 1167  

      - SUPRAFATA CIRCULATIE SPATII 
VERZI, ALTE AMENAJARI:

14711 93%

INDICI URBANISTICI : POT = 7%; CUT = 0,07; Nr. Niv. = Parter
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Amplasament studiat
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Acces incinta industrial  SC SWARCO VICAS SRL

Distan a fa  de teritoriile protejate, pe reper cardinal a obiectivului propus este:
Nord  Locuin e func ionale la distan a de 750,00 m;
Est  Locuin e func ionale la distan ele de 1,60 km;
Sud  Locuin  func ional  la distan a de 2,00 km;
Vest  Locuin e func ionale la distan a de 2,00 km; locuin e colective (blocuri) la distan a de 50,00 m.

2.5.  Echiparea edilitar

Alimentarea cu ap
 potabil iei de 

gospod rire a apelor nr. 11/24.02.2025 emis  de Administra ia Bazinala de apa Buz u  Ialomi a - S.G.A. 
D mbovi a.

Alimentarea cu ap  potabil  a personalului este asigurat  prin achizi ionarea de ap  conform 
contract nr. 500PH CAF/19.10.2018 i Act Adi

Alimentarea cu ap  sanitar se realizeaz  din re eaua public  de distribu ie a apei 
existent  te, printr-un bran ament de ap  din conducta PEHD, De 32 mm, conform contract

a S.A.
Volume si debite de ap  pentru nevoi igienico-sanitare din re te:

- Q max. 7,72 mc/zi V anual 1,945 mii mc/an
- Q med. 5,93 mc/zi V anual 1,495 mii mc/an
- Q min 4,75 mc/zi V anual 1,197 mii mc/an

Regimul de func ionare: 252 zile/an, 8 ore/zi, 5 zile/s pt .
Alimentarea cu ap scop tehnologic (pentru stingerea incendiilor, sp lare platforme, udat spa ii verzi i

r cire rezervoare se realizeaz din surs subteran constituit dintr-un foraj F2 aflat exploatare, cu H = 162 m,
Qexpl = 7,0 l/s, NHs = -2,00 m, NHd = -31,00 m, tubat cu coloan metalic cu diametrul de 9 inch. Pe amplasament
mai exist

Foraj X Y

F2 379.280,80 535.504,76

Volume si debite de ap  autoizate

-Q max. 21,81 mc/zi 0,757 l/s V anual 5,497 mii mc/an
-Q med. 18,97 mc/zi 0,658 l/s V anual 4,780 mii mc/an
-Q min 11,38 mc/zi 0,395 l/s V anual 2,868 mii mc/an

Regimul de func ionare: 252 zile/an, 8ore/zi, 5 zile/s pt .

Instala ii de captare
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Instalatiile de captare pentru apa tehnologic  sunt cele aferente forajului F2. Forajul F2 este echipat cu o 
electropomp  submersibil 2O. Coloana de refulare de la 
electropompa submersibil  montat  n forajul F2 este din otel Dn. 50 mm. Forajul este prev zut cu cabin  pentru 
protejarea instala iilor hidraulice.

Instala ii de tratare
Nu se trateaz  apa folosit  pentru nevoi tehnologice.

Instala ii de aductiune si nmagazinare a apei
Aductiunea apei de la forajul F2  la bazinul de nmagazinare cu V = 500 mc se face prin intermediul unei 

conducte din PEHD, Dn. 90 mm n lungime total  de cca. 120 m.
Stingerea incendiilor se asigur  din surs  subteran  proprie, apa fiind inmagazinata intr-un rezervor 

Pentru r cirea u ap  un bazin de recirculare cu V = 12 mc.
Re eaua de distribu ie a apei tehnologice

Distribu ia apei tehnologice la utilizatorii interni se face printr-o re ea de distribu ie, constituit  din 
conducte PEHD, Dn. 80 mm  de cca. 135 m.

Apa pentru stingerea incendiilor
Stingerea incendiilor se asigur  din surs  subteran  proprie, apa fiind nmagazinat  intr-un rezervor 

semi
Stingerea din exterior a incendiilor se realizeaz  prin intermediul hidran ilor exteriori monta i pe re eaua 

de ap  incendiu, iar stingerea din interior se realizeaz  prin intermediul hidran ilor interiori.
Stingerea incendiilor se realizeaz  prin intermediul hidrantilor exteriori monta i pe re eaua de apa 

incendiu, iar stingerea din interior se realizeaz  prin intermediul hidrantilor interiori.
Volumul intangibil de incendiu este de 432 mc.
Statia de pompe ap  incendiu este executat  ngropat.
Schema de func ionare a sta iei de pompe ap  incendiu este urm toarea: prin colectorul de DN400 

prev zut cu sorb cu clapet  de re inere pentru a men ine plin  conducta de aspira ie a pompelor precum i 
amorsarea acestora, se aspir  apa din rezervor i se trimite cu pompele de ap  la re eaua de ap  de incendiu din
incinta beneficiarului. 

Exist  dou  pompe P1A,R av nd debitul de 46 mc/h i presiunea de refulare de 7 bar, care intra n 
functiune atunci c nd presiunea din re eaua de ap  de incendiu scade brusc sub valoarea de 1,5 bar. Presiunea 
din re eaua de ap  incendiu, atunci c nd nu este necesar a se interveni, este mentinut  cu o pomp  Jokey, P2, 
care are montat pe colectorul comun de refulare al pompelor un presostat ce men ine presiunea ntr-un interval 
foarte limitat. La sc derea brusc  a presiunii de pe refularea pompelor de ap  sub valoarea de 1,5 bar intr  n 
functiune automat pompele de ap  P1 A,R.

De la forajul de alimentare cu ap  s-a executat un bay-passe, pentru a exista a doua legatur  de 
alimentare cu ap  a re elei de incendiu, conform reglement rilor ISU D mbovi a.

Volumul  de ap   : 5,497 mii mc/an.
Necesarul de ap  din sursa subteran  proprie
- Q zi maxim 19,44 mc/zi
- Q zi mediu 16,90 mc/Zl
- Q zi minim 10,14 mc/zi
Cerin a de apa din sursa subteran  proprie
- Q zi maxim 21,81 mc/zi
- Q zi mediu 18,97 mc/zi
- Q zi minim 11, 38 m3/zi
Gradul de recirculare a apei  0%, apa nu se recircul .

Canalizarea menajer
 exist  re ea de canalizare ape uzate.

Sistemul de canalizare i evacuare ape uzate de la S.C. SWARCO VICAS S.R.L. este racordat la colectorul
de canalizare existent pe str. Laminorului.

Colectorul de canalizare care preia apele uzate de la S.C. SWARCO VICAS S.R.L., este alc tuit din tuburi
din beton Dn. 400 mm, 
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Evacuarea apelor uzate menajere min decantor iar de aici sunt preluate 
printr-un racord de c tre c eaua de 
canalizare or eneasc .

Categoria i volumul apelor uzate (ape uzate menajere + ape uzate de la sp lare platforme) evacuate in 
re tor:

Categoria apei Receptori 
autoriza i

Volum total evacuat

Zilnic (mc Anual (mii
maxim mediu minim

Or ene ti
Menajere +
tehnologice

(r cire
rezervoare)

Colectorul
de canalizare 
municipal, 
existent pe
str. Laminorului

18,78 15,54 10,52 4,732

Indicatori de calitate ai apelor uzate
toarele limite 

maxime admisibile, conform NTPA-002/2002, aprobate de HG. nr. 188/2002, completate i modificate prin HG. 
nr. 352/2005 si conform conditiilor stabilite prin contractul nr. 122/11.12.2008  i actele aditionale ulterioare  

Alimentarea cu gaze
zona studiat exist re ea de distribu ie (conducte, instala ii i echipamente aferente pentru vehicularea

gazelor naturale) aflat ie Distrigaz Sud Re ele SRL.
Alimentarea cu energie electric

te de ine LES 20 kV si PA 1006 .
Pe zon  exist .
Telecomunica ii

zona studiat , Orange S.A. de ine re ea aerian i re ea subteran fibr optic de
telecomunica ii.

Gospod ria  comunal
te exist  societ i care se ocup  cu ridicarea de eurilor ie de tipul acestora.

Direc ia de scurgere a apelor pluviale
Direc ia de scurgere a apelor pluviale pe parcel  se realizeaz  spre spa iile verzi de pe parcel .

 2.6.  Probleme de mediu

Principalele disfunctionalit i pe probleme de protec ia mediului sunt:
- La sistematizarea vertical a parcelelor trebuie s se in cont de evacuarea corect a apelor pluviale astfel

- Investi ia propus nu este poluant , iar implementarea proiectului nu ridic probleme deosebite din punct
de vedere al afect rii factorilor de mediu.

 2.7.  Op iuni  ale  popula iei

Municipiul Targoviste a cunoscut ultimi ani o sc dere a num rului de locuri de munc , investitorii priva i
ora ele i municipiile din jude ele Acest fapt a condus la migrarea for ei de munc special

in tate dar i c tre Bucure ti sau Ploie ti.
Obiectivul propus a se realiza pe teritoriul municipiului Targoviste, la ini iativa unui investitor privat, va

aduce contribu ie financiar la bugetul local (impozite i taxe pentru construc iile noi) i va crea noi locuri de munc .
Elaboratorul studiului apreciaz c realizarea unor astfel de investi ii municipiu va contribui la crearea de

noi locuri de munc , cererea mare final la cre terea salariilor i a nivelului de trai popula iei.
Administra ia public local apreciaz ca oportun utilizarea terenurilor situate intravilanul Municipiului
te pentru func iuni industriale, timp ce proprietarii terenului doresc s - i valorifice proprietatea



PUZ +  RLU  CONSTRUIRE HALE INDUSTRIALE te, oseaua G e ti, nr. 8, 10        2026

PROIECTANT:                                                                                                                                 S.C. MIRUNA GISCONCEPT SRL  Mun. T RGOVI TE 21

mod mai convenabil. Se sconteaz pe o integrare corect a volumului construit cadrul frontului construit
existent.

Prin Certificatul de urbanism nr. 1099/22.12.2025 eliberat de Prim ria Municipiului te li s-a adus la
cuno tin beneficiarilor, obligativitatea respect rii prevederilor Ordinului nr. 2701/2010 i a Regulamentului Local

iile de amenajare a teritoriului i urbanismului.
Op iunile popula iei au fost exprimate i prin urm rirea etapelor din Metodologia de informare i consultare

a publicului cu privire la elaborarea sau revizuirea planurilor urbanistice zonale prev zute de Ordinul nr. 2701/2010.
la data elabor rii documenta iei PUZ nu au fost observa ii/comentarii din partea riveranilor

din zon .

3.  PROPUNERI  DE  DEZVOLTARE   URBANISTIC

3.1  Concluzii  ale  analizei situa iei existente, studiilor de fundamentare

S-a convenit cu proprietarul asupra solu iei de amplasare a cl dirilor cu destina ia de industrie - hale
industriale, regim de l ime Parter i P+1, astfel s poat fi valorificat terenul proprietate privat f r s se
induc  servitu i asupra propriet tipul de proprietate asupra acestora.

Se vor respecta retragerile edificabilelor propuse fa de limitele parcelei, astfel s se respecte
prevederile Codului Civil actualizat.

La stabilirea edificabilului propus s-a inut cont de prevederile Codului Civil actualizat, de prevederile PUG
aprobat i prevederile Legii 350/2001 republicat  privind amenajarea teritoriului i urbanismul.

urma concluziilor din studiul geotehnic, studiul de circula ie i analiza fondului construit rezult c parcela
este construibil cu condi ia elabor rii prealabil a unei documenta ii de urbanism PUZ i STUDIU
OPORTUNITATE.

urma concluziilor din capitolele prezentate anterior, se poate afirma c amplasamentul este construibil,
cu condi ia elabor rii i aprob rii documenta iei PUZ i ob inerea avizelor de la toate institu iile locale/centrale
interesate.

Nu se induc servitu
Conform studiul geotehnic pe parcel  nu sunt identificate riscuri naturale.

3.2  Prevederi  ale  Planului  Urbanistic  General  i  Regulamentului  local

Prescrip ii conform PUG aprobat
Conform PUG i RLU aprobat prin HCL nr. 9/1998, parcela este situat 3, unde func iunea 

dominant  este de I  Zon  de unit i industriale, depozitare i transport.
Amplasamentul studiat apar ine zonei I  Zon  unit i industriale de depozitare i transport.
Tipuri de subzone func ionale: Llu2 ; ISsp ; ISs ; ISc ; I ; GC ; TE ; CCf ; Ppp ; TAG ; TRA ; TRS.
Conform prevederilor Legii nr. 350/2001, republicat , art. 32, alin (5), Planul Urbanistic Zonal stabile te

reglement ri cu privire la regimul de construire, func iunea zonei, l imea maxim admis , coe cientul de utilizare
al terenului (CUT), procentul de ocupare al terenului (POT), retragerea cl dirilor fa de aliniament i distan ele fa
de limitele laterale i posterioare ale parcelei.

 3.3  Valorificarea cadrului natural

 investi ia se afl  adiacent str zii oseaua G e ti.
te fondul vegetal din zon , vegeta ia este spontan , f r  valoare biologic  i dendrologic .

Gradul de echipare cu infrastructur al zonei face posibil realizarea investi iei f r afectarea mediului

Gradul de asigurare cu utilit i al zonei i perspectivele sale de dezvoltare prin cre terea valorii industriale
sus in i justific demersul beneficiarului. t irea aspectului arhitectural urbanistic al zonei este un motiv
pentru realizarea investi iei propuse prin PUZ, mai ales c amplasamentul este parte din incinta existent a
beneficiarului.
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 3.4  Modernizarea circula iei

n plan a nr. 2.2. - Propunere de mobilare urbanistic este prezentat solu ia de organizare a circula iei
pe parcela beneficiarului.

Accese carosabile: se asigur din spa iul public al str zii oseaua G e ti prin drumurile de incint
. 

Configura ia zonei carosabile va permite manevrabilitate facil pentru diverse tipuri de autovehicule ce vor
direa amenajat i pentru accesul tehnic (salubritate, situa ii de urgen  - I.S.U.).

Accese pietonale: Accesul pietonal pe parcel se realizeaza din trotuarele existente ale str zii oseaua
G e ti.

Toate construc iile i amenaj rile propuse sunt astfel amplasate s nu afecteze buna desf urare a
circula iei carosabile ii optime de capacitate, fluen  i siguran .

Semnalizare rutier : Beneficiarul investi iei va monta la intrarea/ie irea din obiectiv indicatorul rutier fig.
B1 ,, Cedeaz trecerea , semnalizarea rutier cu marcajul existent zon . De asemenea se va monta

 a firmei SC Swarco Vicas SRL i indicatorul rutier C1  Acces interzis .
Parcaje: este obligatorie asigurarea locurilor pentru parcare / garare pentru toate activit ile desf urate

pe parcel , calculate conform prevederilor HG 525/1996 republicat, Anexa nr. 5 Parcaje , iar fluxul auto propus
incint trebuie s respecte normele privind fluen a i siguran a traficului auto. Pentru func iunea propus se aloc
locuri de parcare necesare desf ur rii activit ii conform RGU astfel:

Construc ii industriale:
- activit i desf urate pe o suprafa  de 10-100 m2, un loc de parcare la 25 m2;
- activit i desf urate pe o suprafa  de 100-1.000 m2, un loc de parcare la 150 m2;
- activit i desf urate pe o suprafa  mai mare de 1.000 m2, un loc de parcare la o suprafa  de 100 m2.
Proiectantul propune realizarea a 40 de locuri de parcare astfel:
-  13 locuri de dimensiunea 4,00 m/10,00 m pentru camioane;
-  27 locuri de dimensiunea 2,50 m/5,00 m pentru autoturisme;

 amenajate i alte zone de parcare pentru angaja ii fabricii de vopseluri.
Num rul total de angaja i ai fabricii SC Swarco Vicas SRL este prezent de cca 81. Pentru noile cl diri

propuse num rul angaja ilor va fi de cca 20.

Sistematizarea vertical va fi astfel conceput , s nu se afecteze nici un mod propriet ile
riverane. Se propune dirijarea apelor pluviale spre separator hidrocarburi i ulterior bazin reten ie ape.

Rela ii: se propune rela ionarea parcelei care face obiectul PUZ cu celelalte parcele pe care le de ine
tate.

Capacit i de transport admise:
Se vor respecta prevederile Ordonan ei nr. 43/1997 privind regimul drumurilor, Anexa nr. 2 Mase i

dimensiuni  maxime admise i caracteristici conexe ale vehiculelor rutiere .
  - gabaritul drumului Strada oseaua G e ti: 25,00 m;
  - gabaritul drumului incint : variabil 5,00 m i 11,0 m;
   - greutate maxim  admis  incint : 25 tone.

3.5  Zonificare func ional  - reglement ri, bilan  teritorial, indici urbanistici

Descrierea solu iei de organizare spa ial - urbanistic
Se propune realizarea unor construc ii cu destina ia de: hale industriale.

 Zona func ional  propus  pentru parcela care face obiectul PUZ:
I  Zon  unit i industriale de depozitare i transport

Opera iuni urbanistice propuse
l ime Parter+Etaj i Parter. 

Edificabilul (suprafa a edificabil ) reprezint  suprafa a component
c reia pot fi amplasate construc iile Regulamentului Local de Urbanism.

Se propune men inerea aliniamentului existent.
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Se define te edificabilul maxim al cl dirilor propuse P+1 astfel:
 retragerea fa  de aliniamentul existent - latura de est va fi de minim 2,00 m;
 retragerea fa  de limita propriet ii spre nord va fi de minim 2,00 m;
 retragerea fa  de limita propriet ii spre vest va fi de minim 2,00 m;
 retragerea fa  de limita posterioar  a propriet ii spre sud va fi de minim 2,00 m.

Se define te edificabilul maxim al cl dirilor propuse Parter astfel:
 retragerea fa  de aliniamentul existent - latura de est, spre oseaua G e ti va fi de minim 2,50 m i pe 

limit  de parcel  (cl dirile existente) i la minim 15,50 m , respectiv 17,50 m (cl dirile propuse);
 retragerea fa  de limita propriet ii spre nord va fi de minim 2,00 m i 9,00 m;
 retragerea fa  de limita propriet ii spre vest va fi de minim 2,00 m;
 retragerea fa  de limita posterioar  a propriet ii spre sud va fi de minim 4,40 m i 8,40 m (cl diri 

existente).

Bilan  teritorial
Se propune urm toarea structur  a utiliz rilor admise pe teren :

BILANT TERITORIAL ς PROPUS:
SUPRAF.

MP
 PROC.

ZONA DE STUDIU, din care: 73490.00  100%

SUPRAFATA DOMENIU PUBLIC: 4621.00 100% 6%

  ZONA PENTRU CAI DE COMUNICATIE RUTIERA 3559.00 77%  

  ZONA PENTRU CAI DE COMUNICATIE PIETONALA 739.00 16%  

  ZONA SPATII VERZI IN CUPRINSUL ARTERELOR 
DE CIRCULATIE

323.00 7%
 

SUPRAFATA DOMENIU PRIVAT, PERSOANE 
FIZICE / JURIDICE, din care:

52991.00 100% 72%

ZONA UNITATI INDUSTRIALE DE DEPOZITARE SI
TRANSPORT- I

52991 100%  

INDICATORI URBANISTICI : POT max. = 60%; CUT max. = 1.2; Rh max. = P+1, H
max.  = 18,00m;

EXCEPTII INDICATORI PENTRU PARCELA 
REGLEMENTATA - I - din care:

15878.00 PROC. 22%

         - SUPRAFATA CONSTRUITA ( SC ): 9527.00 60%  

         - SUPRAFATA DESFASURATA ( SD ): 9527*   

         - SUPRAFATA AFERENTA CIRCULATIE, 
PARCARI, ALTE AMENAJARI :

4763.00 30%  

         - SUPRAFATA AFERENTA SPATII VERZI 
AMENAJATE PE PARCELA : 1588.00 10%  

INDICATORI URBANISTICI : POT max. = 60%; CUT max. = 0.60; Rh max. = P+1,
H max.  = 18,00m;

* suprafa  care nu intr   calculul total

** Documenta ia de urbanism prezent  reglementeaz  toata incinta beneficiarului SC Swarco Vicas SRL.
Pentru terenurile din zona studiat  apar

obiectul PUZ actual) s-au propus edificabile i urm torii indicatori urbanistici:
l ime mai mare

pentru instala ii tehnice.
 cu spitalul si pe toat

latura sudic .
 spa
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Se propun urm torii indicatori urbanistici:
POT maxim = 60%
CUT maxim = 0.6
Rh maxim = P+1 i Parter
H max. Edificabil P+1 = 18,00 m
H max. Edificabil Parter = 10,00 m
Regimul de construire: izolat
Se va asigura spa 10%. Restul de spa ii verzi se asigur

existente a beneficiarului, unde exist  mai multe zone verzi.

Se menŞine UTR stabilit prin PUG aprobat ï UTR 33.

Aspectul exterior al construc iilor
- formele noi ale cl dirilor trebuie s  i s  respecte specificul zonei;
- se interzice utilizarea culorilor stridente; culorile utilizate vor fi: nuan e de crem, beige, maro, gri, alb murdar

(se admit accente de culoare);
- se interzice folosirea azbocimentului i a tablei str lucitoare de aluminiu pentru acoperirea construc iilor;
- nu sunt admise solu  accente verticale nejustificate tip minaret , turn, etc.;
- nu se admite utilizarea neacoperit a materialelor care trebuiesc tencuite (pl ci BCA, elemente de beton,

elemente de izola ie);
- nu se admite amplasarea aparatelor de aer condi ionat i ventilatie, conducte aparente, contoare,

dirii care sunt vizibile din strad ;
- se admit acoperi uri:  sau dou  ape; 
- p toarele: u, maro, gri);
- ria: se va realiza din aluminiu/PVC cu culori neutre: alb,maro i diverse nuan e de gri;
- lor care fac obiectul PUZ.

diri propuse pe amplasamentul care face obiectul PUZ se vor realiza urm toarele:
hala 1  depozitare vopsele pe baz  de solven i;
hala 2  depozitare carbonat de calciu, dioxid de titan, cuartz, alte pulberi;
hala 3  depozitare r ini pe baz  de solven i.
hala 4  depozitare peroxizi organici
hala 5  produc ie de lacuri i vopsele conform obiectului de activitate al Societ ii;
cl dire post trafo.

Pentru cele 3 hale de depozitare (1 3) propuse pe NC 76283 s-a realizat i aprobat documenta ia de
urbanism PUZ - CONSTRUIRE HALE PENTRU DEPOZITARE , aprobat prin HCL 147/28.04.2025 i s-a emis

tre Agen ia pentru Protec a.
prezenta documenta ie se modific documenta iile realizate anterior doar prin modificarea regimului de

l ime l imii maxime exprimat
Pentru cl dirile propuse pe NC 81123 s-a realizat i aprobat documenta ia de urbanism PUZ

Modernizare i extindere cl dire 81.123 - C1 atelier r ini, destina ie CIE i demolare cl dire 81.123 C3
atelier firnis (C46), destina ie CIE aprobat prin HCL 159/27.05.2021. Deoarece nu s-au realizat lucr rile propuse
valabilitatea PUZ a expirat ceea ce a impus realizarea unei noi documenta ii de urbanism Plan Urbanistic Zonal.

Pentru hala de produc ie propus a se realiza pe NC 81123 s-au ob inut Notificarea de asisten de
specialitate nr. 302/23.11.2020 emis de Direc ia de S n tate Public a i Decizia etapei de nr.
21/05.11.2021 emis de c tre Agen ia pentru Protec ia Mediului a, aceasta c investi ia
propus nu se supune evalu rii impactului asupra mediului, nu se supune evalu rii adecvate, nu se supune evalu rii
impacului asupra corpurilor de ap .

Conform notific rii de asisten de specialitate nr. 319/16.02.2026 emis de c tre Direc ia de S n tate
Public  se vor respecta urm toarele:

Domeniul de este medicina muncii, respectiv analiza de specialitate vizeaz obiectivul i n cauz
sub doua ipostaze ale organiz rii i func ionarii ca loc de munca:
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Faza de antier mobil i temporar pe durata execu iei proiectului;
Faza de obiectiv finalizat ca sector specific medicinei muncii.
La momentul finaliz rii execu iei proiectului si a realiz rii func ionalit ii obiectivului (finalizare amenaj ri,

dot ri cu utilaje, organizare fluxuri tehnologice i activit i specifice pe locuri de munc , cu personal),
beneficiarul va solicita DSP D mbovi a, determin ri de noxe pe locuri de munca si va efectua controale medicale

n munc  a personalului conform HG. 355/2007 modificat  cu HG. 1169/2011.
Particularit ile organiz rii i func ionarii obiectivului final al beneficiarului vor fi stabilite Ia momentul

solicit rii autoriz ia anexat  cu urm toarele preciz ri:
- num rul de angaja ional  (pe categorii profesionale i pe locuri de munc );
- volumul zilnic aproximativ de activitate (num rul de schimburi de lucru, num rul de ore) i caracterul

activit ii (continu / sezonier );
- tipurile de opera iuni, activit i/ procese tehnologice i organizarea lor flux avute vedere pentru stabilirea

capacit ilor func ionale ale componentelor structurale men ionate.
ele Legii 319/2006).

- solicitare pentru determin ri de noxe m surabile i identificate conform raportului de evaluare a riscurilor
profesionale (adresat  c a).

timpul zilei iluminatul natural, daca uneori nu este suficient, va fi suplimentat cu iluminat artificial
corespunz tor si suficient; asigurarea iluminatului artificial corespunz tor pe timpul schimbului de noapte;

Se pot utiliza si surse portabile de lumina protejate contra ocurilor;
Culoarea pentru iluminatul artificial nu trebuie sa influen eze percep ia semnalelor si a panourilor de

semnalizare.
Recomand ri generale
1. unei evalu ri complete i pertinente de riscuri profesionale concordanta cu noile puncte de

lucru create prin amenajarea noilor spa ii de produc ie.
2. Echipamentele de lucru, sistemele de protec ie, m surile tehnico-organizatorice generale vor fi adoptate

rii lucr  (conform Ord. 1048/ 2006).
3. leg tur cu prezen a agen ilor chimici angajatorul trebuie s aib proceduri/planuri de

urgen i organizare adecvat pentru acordarea primului ajutor la locul de munc (conform Legii 319/2006 si
1218/2006).

4. Monitorizarea periodic  a noxelor profesionale prin determin ri specifice.
5. Monitorizarea st rii de s n tate a angaja ilor rela ie cu riscurile profesionale vederea prevenirii

accidentelor de munc , a absenteismului, a bolilor profesionale i a celor legate de profesiune (conform Legii
319/2006, H.G. 355/2007 modificat cu H.G. 1169/2011 si H.G. 1425/2007.

6. a) obiectivele economice, care prin natura activit ii lor, pot polua atmosfera i pentru care nu exist
mijloace tehnice eficace de re inere a poluan ilor i de reducere a emisiilor, se amplaseaz n zonele industriale
(art. 13. pct.l din Ord.119/2014 modificat si completat cu art. 11 . alin.2) si 3) din Ord.994/2018).

b) zona industrial va fi stabilit astfel nc t poluan ii s nu dep easc concentra ia maxima admisa n
aerul ambiant din teritoriile protejate.( art.l3,pct.2, Ord 119/2014 modificat si completat cu art. 11 . alin.2) si 3) din
Ord.994/2018 ).

c) obiectivele/activit ile care, conform legisla iei de mediu, necesit parcurgerea procedurii - cadru de
evaluare a impactului asupra mediului sunt considerate obiective poten ial poluatoare i trebuie s se supun
reglementarilor de la alin. 1,art. 13,Ord. 119/2014. modificat si completat cu art. 11 . alin.2) si 3) din Ord.994/2018).

Propuneri pentru integrarea investi iei in zon :
Pentru a asigura o integrare armonioas  i func ional  a investi iei sunt esen iale urm toarele recomand ri:

1. Armonizarea cu Func iunea Dominant  a Zonei
Continuarea Func ionalit ii Industriale: Proiectarea halelor trebuie s fie concordan cu func iunea

dominant  industrial  a zonei, complementar  activit ilor desf urate de SWARCO VICAS SRL.
Utilizare Complementar : Se va asigura ca noile construc ii s sprijine i s completeze activitatea

existent a fabricii de vopseluri, oferind facilit i necesare pentru depozitarea materiilor prime, pentru produc ia i
depozitarea produselor finite, alimentare cu energie electric  prin intermediul postului trafo propus.

2. Aspecte Urbanistice i de design
Uniformitate Estetic : Se vor proiecta cl dirile cu un design arhitectural similar sau complementar cu cel

al construc iilor existente ale SWARCO VICAS SRL pentru a men ine o estetic  uniform  i profesional .
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Planificare pe Parcela: Se va asigura o distribu ie logic i func ional a cl dirilor pe teren,
vedere accesul facil, circula ia intern  i spa iile de manevr  pentru vehiculele de transport.

3. Infrastructura i Accesibilitatea
Acces Rutier: Se va men ine i t i i accesul din strada oseaua G e ti, o infrastructur

rutier  adecvat  pentru transportul de m rfuri i accesul vehiculelor de mare tonaj.
Parc ri i Spa ii de Manevr : Se vor proiecta suficiente locuri de parcare precum i spa ii de manevr

pentru vehiculele de transport i logistic .
4. Respectarea Normelor de Protec ie a Mediului
Gestionarea De eurilor: Se vor implementa sisteme eficiente de colectare, sortare i eliminare a

de eurilor generate de activitatea propus , conform reglement rilor de mediu.
5. Siguran a i Securitatea
Norme de Siguran : Se vor proiecta cl dirile propuse conformitate cu normele de siguran industrial ,

i stingere a incendiilor, ie iri de urgen  i m suri de siguran  pentru personal.
Securitate Fizic : Se vor implementa m suri de securitate fizic pentru protejarea bunurilor i materialelor

depozitate, cum ar fi sisteme de supraveghere video i control al accesului.
6. Utilit i i Facilit i
Asigurarea Utilit ilor: Se vor asigura conexiuni adecvate la re elele de utilit i pentru a sus ine

func ionarea eficient  a cl dirilor.
Facilit i pentru Angaja i: Se vor proiecta facilit i pentru angaja i, cum ar fi zone de odihn , vestiare i

grupuri sanitare.
Concluzii:
Prin implementarea acestor recomand ri, investi ia de construire a cl dirilor propuse va fi integrat mod

armonios i eficient zona industrial a municipiului te, contribuind astfel la dezvoltarea economic local
i la sus inerea activit ilor curente ale SWARCO VICAS SRL.

3.6  Dezvoltarea echip rii  edilitare

Alimentarea cu energie electric
Alimentarea cu energie electric a cl dirilor propuse se va asigura prin bran ament la re eaua public

existent . Alimentarea cu energie electric pentru investi ia propus se va realiza conform avizului de amplasament
al D.E.E.R Muntenia Nord.

Conform normativului NTE 007/08/00 este interzis amplasarea construc iilor deasupra liniilor electrice
subterane, distan a n plan orizontal (la apropieri) ntre cablul subteran i funda ia construc iei trebuie s fie de
minim 0,6 m (cu condi ia verificarii stabilit ii construc iei).

Pentru instalatiile electrice aflate n gestiunea beneficiarului este necesara respectarea condi iilor de
coexisten impuse de normativele n vigoare, eventualele consecin e de orice natur se vor asuma exclusiv de
solicitantul avizului de amplasament.

vederea racord rii la re eaua electric de distribu ie a obiectivului sau cre terea puterii aprobate pentru
acest obiectiv, beneficiarul trebuie s  se solicite la OD (operatorul de distribu ie) avizul tehnic de racordare.

Alimentarea cu ap
Cl dirile propuse nu necesit alimentare cu ap . Dac va fi necesar alimentarea cu ap a obiectivului se

va realiza printr-un bran ament la re eaua de distribu ie existent .
Canalizarea menajer
Cl dirile propuse nu necesit racordarea la sistemul existent de canalizare ape uzate. Dac va fi necesar

canalizarea obiectivului se va realiza printr-un racord la re eaua de canalizare existent .
Alimentarea cu gaze

Cl dirile propuse nu necesit bran are la re eaua de medie presiune a zonei, existent zon , conform
avizului gestionarului de utilitate. Dac va fi necesar , bran area obiectivului se va realiza printr-un racord la
re eaua de alimentare cu gaze naturale existent .

Telecomunica ii
Cl dirile propuse nu necesit  racordarea la re eaua de telecomunica ii.
Este recomandat solicitarea asisten ei tehnice din partea Orange S.A. n cazul utiliz rii ma inilor

agabaritice.
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Gospod ria  comunal
Beneficiarul are prezent implementat un sistem pentru colectarea i depozitarea de eurilor. De

asemenea exist i eliminarea de eurilor industriale.

Pentru toate tipurile de utilit i, beneficiarul va ine seama pe parcursul execut rii construc iilor de toate
condi tre institu iile ce  le gestioneaz .

3.7 Protec ia mediului

Pentru a asigura o integrare ecologic  i durabil  a investi iei, urm toarele recomand ri de protec ia 
mediului sunt esen iale:

1. Utilizarea terenurilor intravilane deja afectate de activit i industriale
Amplasarea investi iei cadrul unei incinte industriale existente limiteaz presiunea asupra terenurilor

neconstruite sau cu valoare natural  ridicat .
2. Dezvoltare controlat  i reglementat  prin documenta ie de urbanism
Elaborarea PUZ-ului permite stabilirea unor reguli clare privind ocuparea terenului, regimul de construire i

amenajarea spa iilor verzi, contribuind la un impact controlat asupra mediului.
3. Posibilitatea implement rii unor m suri de protec ie a mediului
Investi ia creeaz cadrul pentru aplicarea unor solu ii tehnice moderne, conforme cu reglement rile de

r toare.
concluzie, investi ia propus amplasat Municipiul te, incinta unit ii industriale existente

SWARCO SRL, prezint un impact social i de mediu favorabil, prin sus inerea activit ilor economice locale i prin
utilizarea controlat  a terenurilor intravilane deja destinate func iunilor industriale.

Prin reglement rile stabilite prin PUZ, dezvoltarea propus asigur un echilibru necesitatea dezvolt rii
economice i protec ia mediului, contribuind la o integrare coerent i sustenabil a investi iei cadrul urban
existent.

3.8  Obiective  de  utilitate  public

Amplasamentul care face obiectul documenta construirii unor hale industriale este 
proprietate privat  a persoanei juridice S.C. SWARCO VICAS S.R.L., conform actelor de proprietate anexate.

Prin solu ia de organizare spa ial  urbanistic  propus ri ale regimului 

de interes local.
Servitu i: prin structurarea terenului studiat i amplasarea edificabilului propus, a activit ilor permise i a 

amenaj rilor aferente nu se genereaz  servitu i pe parcelele nvecinate, indiferent de tipul de proprietate asupra 
terenurilor.

3.9 Planul de ac iune pentru implementarea investi iei propuse

 categoriile de costuri ce vor fi suportate de investitorii priva i i categoriile de 
costuri ce vor c ii publice locale.

Planul de ac iune pentru implementarea investi iilor propuse
Se propune urm torul grafic de etapizare a investi iei:

- Elaborare, avizare i aprobare PUZ  timp estimat : 6 luni;
- Ob inerea autoriza iilor de construire pentru investi ia preconizat   timp estimat : 9 luni;
- Extinderea/realizarea echipamentelor/re elelor edilitare baza unor proiecte de specialitate timp estimat

: 12 - 24 luni;
- Sistematizare teren (amenajare incint ) i amenajarea acceselor  timp estimat : 12 luni;
- Realizare construc ii  timp estimat : 12 - 24 luni;
- Amenajare locuri parcare i spa ii verzi - timp estimat : 12 luni.

Categorii de investi ii/costuri
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1.Cheltuieli pentru elaborarea documenta iilor de proiectare: PUZ, studii de teren (topo, geo, etc.),
avize i acorduri, documenta ie tehnic pentru obtinerea autoriza iei de construire, proiect tehnic, detalii execu ie -
vor fi acoperite din fondurile proprii ale beneficiarului investi iei.

2.Cheltuieli pentru realizarea investi iei: asigurarea utilit ilor necesare obiectivului, amenajarea terenului;
amenajare accese, circula ii carosabile i pietonale incint , amenajare spa ii verzi - vor fi suportate din fondurile
proprii ale beneficiarului investi iei.

3.Cheltuieli pentru investi ia de baz : - Construc ii i instala ii Dot ri - vor fi acoperite din fondurile proprii
ale beneficiarului investi iei.

Toate categoriile de costuri generate de implementarea PUZ vor fi suportate din fonduri proprii ale
investitorilor priva i (beneficiarul investi iei).

Realizarea investi iei propuse nu presupune implicarea administra iei publice locale/ de stat.

4.  CONCLUZII, M SURI  CONTINUARE

Se propune realizarea unor construc ii cu destina ia de hale industriale, regim de l ime maxim P+1, pe
un teren cu suprafa a total de 15878 mp, situat pe strada oseaua G e ti, NC 76283, NC 81123, NC 70414, NC
80862, NC 70423, NC 70424, UTR 33.

POT = 60%, CUT = 0.6;
Accesul auto i pietonal se va realiza din strada oseaua G e ti pe latura de est prin intermediul drumurilor

 de vopseluri existente.

ntocmit,
Urb. Miruna CHIRI ESCU
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VOLUMUL 2

REGULAMENT  DE  URBANISM
AFERENT  PUZ
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VOLUMUL 2
REGULAMENT LOCAL DE URBANISM

- cuprins -

I. DISPOZI II GENERALE
1. Rolul R.L.U.
2. Baza legal  a elabor rii
3. Domeniu de aplicare

II. REGULI DE BAZ  PRIVIND MODUL DE OCUPARE A TERENULUI
4. Reguli cu privire la p strarea integrit ii mediului i protejarea patrimoniului natural i construit
5. Reguli cu privire la siguran a construc iilor i la ap rarea interesului public
6. Reguli de amplasare i retrageri minime obligatorii
7. Reguli cu privire la asigurarea acceselor obligatorii
8. Reguli cu privire la echiparea edilitar
9. Reguli cu privire la forma i dimensiunea terenurilor pentru construc ii
10. Reguli cu privire la amplasarea de spa ii verzi 

III. ZONIFICAREA FUNC IONAL
11. Unit i i subunit i func ionale

IV. PREVEDERI LA NIVELUL UNIT ILOR I SUBUNIT ILOR FUNC IONALE

V. UNIT I TERITORIALE DE REFERIN
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    I.   DISPOZI II  GENERALE

1. ROLUL  RLU  AFERENT  PUZ  CONSTRUIRE HALE INDUSTRIALE

1.1. Regulamentul Local de Urbanism aferent Planului Urbanistic Zonal (PUZ) este o documenta ie de
urbanism cu caracter de reglementare prin care se stabile te modul care pot fi ocupate terenurile, precum i
amplasarea i conformarea construc iilor pe o suprafa  bine delimitat

1.2. Planul Urbanistic Zonal cu Regulamentul Local de Urbanism aferent PUZ aplic regulile i
principiile generale de urbanism pe o suprafa de teren bine determinat , concilierea intereselor
ceta eanului cu cele ale colectivit ilor, respectiv protec ia propriet ii private i ap rarea interesului public.

1.3. Regulamentul Local de Urbanism aferent PUZ CONSTRUIRE HALE INDUSTRIALE , Municipiul
te, Str. oseaua G e ti, Nr. 8, 10, jude a, constituie act de autoritate al administra iei publice

locale, instituit ca urmare a aviz rii cf. legii i a aprobarii sale de catre CLMT (Consiliul Local al Municipiului
te). 

1.4. Nu se vor face interven ii cu caracter modificator pe piesele desenate i piesa scris din
documenta ia elaborat  ini ial, f r  acordul proiectantului.

2.  BAZA   LEGAL   A   ELABOR RII

1.1. Regulamentul Local de Urbanism aferent PUZ  se elaboreaz

B a z a   p r o i e c t  r i i : 
Legea 350/2001 (cu modific rile i complet rile ulterioare);
H.G. nr. 525/1996 republicat 2002 pentru aprobarea Regulamentului General de Urbanism (modificat prin 
H.G. nr. 490/2011);
Ordinul M.L.P.A.T nr. 176 /N/16.08.2000 de aprobare a Ghidului privind metodologia de elaborare i 
Con inutul cadru al Planului Urbanistic Zonal;
Ordinul M.L.P.A.T nr. 21N/2000 de aprobare a Ghidului privind elaborarea i aprobarea Regulamentelor 
locale de Urbanism;
Ordinul M.D.R.T  nr. 2701/2010 pentru aprobarea metodologiei de informare i consultare a publicului cu 
privire la elaborarea sau revizuirea planurilor de amenajare a teritoriului i urbanism;
Ordinul M.D.R.A.P. nr. 233/2016 pentru aprobarea Normelor metodologice de aplicare a Legii nr. 350/2001 
privind amenajarea teritoriului i urbanismul i de elaborare i actualizare a documenta iilor de urbanism 

Planul de amenajare a teritoriului na ional
Legea nr. 363/2006 privind aprobarea P.A.T.N. - Sec iunea I  re ele de transport;
Legea nr. 171/1997 privind aprobarea P.A.T.N. - Sec iunea II  apa;
Legea nr. 5/2000 privind aprobarea P.A.T.N. - Sec iunea a III  a - zone protejate;
Legea nr. 351/2001 privind aprobarea P.A.T.N. - Sec iunea a IV-a: Reteaua de  localit i;
Legea nr. 575/2001 privind aprobarea P.A.T.N. - Sec iunea a V-a: Zone de risc natural;
Legea nr. 190/2009 privind aprobarea P.A.T.N. - Sec iunea a VI-a: Zone turistice;

Elemente legislative conexe:
Codul Civil;
Codul Silvic;
Legea nr. 18/1991 a fondului funciar cu modific rile i complet rile ulterioare;

t irile funciare;
Legea nr.50/1991 cu modific rile i complet rile ulterioare;

ii;
O.G. nr.21 din 30.01.2002 privind gospod rirea localit ilor urbane i rurale;
Legea nr. 185 /2013 privind amplasarea i autorizarea mijloacelor de publicitate;
Legea nr. 422/2001 privind protejarea monumentelor istorice cu modific rile i complet rile ulterioare;
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OG 43/ 2000 privind privind protec ia patrimoniului arheologic i declararea unor situri arheologice ca zone de interes 
na ional,  cu modific rile i complet rile ulterioare;

Legea nr. 451/2002 pentru ratificarea Conven iei Europene a Peisajului, Floren a 20.10.2000;
Legea nr. 7/1996  privind cadastrul i publicitatea imobiliar ;
Legea nr. 219/1998 privind regimul concesiunilor;
Legea nr. 213/1998 privind proprietatea public  i regimul juridic al acesteia;
Legea nr. 33/1996 privind exproprierea pentru cauz  de utilitate public ;
Legea nr. 24/2007 privind reglementarea i administrarea spa iilor verzi din zonele urbane cu modific rile i 
complet rile ulterioare; 

O.G. nr. 43/1997 privind regimul  drumurilor,republicat , cu modific rile i complet rile ulterioare;
Ordinul nr. 50/1998 pentru aprobarea Normelor tehnice privind proiectarea i realizarea str zi localit ile 
rurale;
Ordin nr. 1296/2017, pentru aprobarea Normelor tehnice privind proiectarea, construirea modernizarea 
drumurilor;
Ordin nr. 1836/2017, pentru aprobarea Normelor privind protec ia mediului ca urmare a impactulu drum - 

tor;
Ordin nr. 1295/2017, pentru aprobarea Normelor tehnice privind stabilirea clasei tehnice a drumurilor publice;
Legea nr. 107/1996 a apelor cu modific rile i complet rile ulterioare;
ORDINUL   Nr. 662 din 28 iunie 2006 privind aprobarea Procedurii i a competen elor de emitere a avizelor i
autoriza iilor de gospod rire a apelor;
OUG nr. 195/2005 privind protec ia mediului cu modific rile i complet rile ulterioare;
Ordinul ministrului apelor i protec iei mediului nr.863/2002 privind aprobarea ghidurilor metodologice 
aplicabile etapelor procedurii-cadru de evaluare a impactului asupra mediului;
Hotararea Guvernului nr.1.076/2004 privind stabilirea procedurii de realizare a evalu rii de mediu pentru 
planuri i programe;
O. U. nr. 57/2007privind regimul ariilor naturale protejate, conservarea habitatelor naturale, a florei i faunei 
s lbatice cu modific rile i complet rile ulterioare;
Ordinul Ministerului S n t ii nr. 119/2014 pentru aprobarea Normelor de igien  i a  recomand rilor privind 
mediul de via  al popula iei ;
Ordinul nr. 34/N/M 30/3422/4221 din 1995 al M.L.P.A.T., M.I., M.Ap.N., S.R.I., pentru aprobarea Preciz rilor 
privind avizarea documenta iilor de urbanism i amenajarea teritoriului, precum i a documenta iilor tehnice 
pentru autorizarea construc iilor ;
Ordinului MDRAPFE/MM/MAI nr. 3710/1212/99/2017 privind aprobarea Metodologiei pentru stabilirea 
distan elor adecvate fa  de sursele poten

substan ile de amenajare a teritoriului i urbanism
HG nr. 571/2016 - aprobarea categoriilor de construc ii i amenaj ri care se supun aviz rii i/sau autoriz rii 
privind securitatea la incendiu;

Documenta ii de urbanism:
PLANUL URBANISTIC GENERAL i REGULAMENTUL LOCAL AFERENT pentru MUNICIPIUL

A aprobat de CLMT;

3.   DOMENIUL   DE   APLICARE

3.1. Teritoriul asupra c ruia se aplic  prevederile prezentului RLU aferent PUZ  este format din:
3.1.1. Terenul cu suprafa a total  de 15878 mp, este proprietate privat  a persoanei juridice S.C. 

SWARCO VICAS S.R.L., conform actelor de proprietate anexate.
3.1.2. Categoria de folosin  actual  a parcelelor proprietate privat  este "cur i construc ii" i sunt situate

te, str. oseaua G e ti, Nr. 8, 10, jude a.
3.2. Func iunea propus  pentru zona studiat  este I  Zon  unit i industriale de depozitare i 

transport.
Func iunea dominant  a zonei este de este I  Zon  unit i industriale de depozitare i transport.
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Amplasamentul studiat apar ine zonei I  Zon  unit i industriale de depozitare i transport.

    II. REGULI  DE  BAZ   PRIVIND  MODUL  DE  OCUPARE   A  TERENURILOR

4. REGULI CU PRIVIRE LA P STRAREA INTEGRIT II MEDIULUI I PROTEJAREA
PATRIMONIULUI NATURAL I CONSTRUIT

4.1. Autorizarea execut rii construc iilor i amenaj rilor zonele expuse la riscuri naturale previzibile se
realizeaz iile respect rii prevederilor art. 10 din RGU.

 tatea acesteia nu s-au identificat riscuri naturale.
Utilizari permise cu condi ii:
Orice fel de construc ii i amenaj ri cu respectarea prevederilor Legii nr. 10/1995 republicat i a normelor

i prescrip iilor tehnice specifice, referitoare la rezisten a i stabilitatea construc iilor, siguran a exploatare, igien
i s n tate.

4.2. Autorizarea execut rii construc iilor se face cu condi ia asigur rii compatibilit ii dintre destina ia
construc iei i func iunea dominant  a zonei, stabilit  printr-o documenta ie de urbanism, cf. art.14 din RGU.

4.3.1. Amplasamentul cl dirilor propuse PUZ are ca vecin t i imediate, pe parcelele al turate cl diri cu
destina ia de industrie i servicii.

4.4. vederea asigur rii cu echipament tehnico-edilitar corespunzator, autorizarea execut rii construc iilor

5. REGULI CU PRIVIRE LA SIGURAN A CONSTRUC IILOR I LA AP RAREA INTERESULUI   PUBLIC

5.1. Autorizarea execut rii construc iilor i amenaj rilor zonele expuse la riscuri naturale se realizeaz
condi iile respect rii prevederilor cu legisla iile prezentului regulament.

- nu este cazul (pe parcel  nu au fost identificate riscuri naturale prin Studiul Geotehnic)
5.2. Autorizarea execut rii construc iilor i amenaj rilor pe terenurile situate zone expuse la riscuri

tehnologice (antropice), sau a magistralelor de re ele se va face seama de zonele de servitute i de protec ie
a re elelor edilitare.

- nu este cazul.

6.   REGULI  DE AMPLASARE I RETRAGERI MINIME OBLIGATORII

6.1. Igiena i confortul urban se realizeaz prin respectarea normelor de i iluminat natural, i
prin evitarea amplas rii la distan e necorespunz toare a construc

La faza DTAC se vor respecta normele cuprinse Ordinul 119/2014 pentru aprobarea Normelor de
igien  i s n tate public  privind mediul de via  al populatiei actualizat.

6.2. Condi iile de amplasare a construc iilor fa de drumurile publice se stabilesc prezentul
regulament, corelat cu prevederile legisla

6.3. Amplasarea fa de aliniament, ie iri din gabarit, socluri, balcoane, reclame se face prezentul
regulament.

Aliniamentul reprezint  limita dintre domeniul public i domeniul privat.
-  Se va men ine aliniamentul existent.

Regimul de aliniere este limita conven ional stabilit prin profilele transversale ce reglementeaz
modul de amplasare a construc iilor, prin fixarea unei distan e fronturile construite i un reper
existent, de regul  aliniamentul stradal.

Alinierea cl dirilor fa  de limitele de proprietate s-au stabilit astfel:
 retragerea fa  de aliniamentul existent - latura de est, spre oseaua G e ti va fi de minim 2,50 m i pe 

limit  de parcel  (cl dirile existente) i la minim 15,50 m , respectiv 17,50 m (cl dirile propuse);
6.4. iile respect rii prezentului regulament: regim izolat.

Lucr rile de construire vor respecta prevederile Codului Civil vigoare referitoare la servitutea de vedere,
precum i servitutea de pic tur  a strea inilor.

Servitutea de vedere const interdic ia de a deschide ferestre de vedere, balcoane etc. spre proprietatea
, mai aproape de 2,00 m. Deschiderile pentru vedere pe fondul vecin pot fi facute numai conform Codului
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Civil, adica distan a minim zidul pe care se deschid aceste vederi i proprietatea vecin va fi de minim 2,00
m.

Servitutea de strea in const obliga ia proprietarului de a face strea in casei sale, astfel apele
din ploi s  se scurg  pe terenul s , dar nu pe terenul vecinului.

Lucr rile de sistematizare vertical pe parcel se vor face astfel apele meteorice (ploi i topirea
z pezii) s i private. 

7.   REGULI  CU PRIVIRE LA ASIGURAREA ACCESELOR OBLIGATORII

7.1. Autorizarea execut rii construc iilor se va face cu respectarea prezentului regulament i numai dac
exist  posibilitatea asigur rii accesului carosabil, direct sau prin servitute, conform destina iei construc iei.

- se propune accesul carosabil din spa iul public oseaua G e ti prin drumurile din incinta S.C.
Swarco Vicas S.R.L.

7.2. Autorizarea execut rii construc iilor i amenaj rilor de orice fel este permis numai dac se asigur
accese pietonale, potrivit importan ei i destina iei construc iei sau ansamblurilor construite.

- accesul pietonal se va realiza din spa iul public  oseaua G e ti.

8.   REGULI   CU PRIVIRE LA ECHIPAREA EDILITAR

8.1. Racordarea la re elele edilitare existente
- re elele edilitare publice au capacit i i grad de acoperire a teritoriului studiat prin PUZ suficiente

pentru a permite racordarea de noi consumatori, autorizarea construc iilor este permis cu obliga ia de racordare
la acestea.

- re elele edilitare publice existente nu au capacit i i grad de acoperire a teritoriului studiat prin
PUZ suficiente pentru racordarea de noi consumatori, dar programele edilitare ale Consiliului Local prev d

toarele condi
- Realizarea de solu ii de echipare sistem individual, care s respecte normele sanitare i de protec ie a

mediului precum i prevederile Codului Civil;
8.2. Realizarea de re ele edilitare noi
- Cheltuielile pentru lucr rile de racordare i bran are care se realizeaz pe terenurile proprietate privat

- Indiferent de forma de finan are i de executare a re elelor edilitare, realizarea acestora se face cu
respectarea prevederilor Legii nr.10 /1995, actualizat , privind calitatea construc ii, precum i a normativelor
tehnice referitoare la categoriile de lucr ri specifice.

- Realizarea extinderilor sau a m ririlor de capacitate ale re elelor edilitare publice se autorizeaz dup
ob inerea de c tre investitor a avizelor serviciilor publice de specialitate care gestionea lucr rile din domeniul
respectiv.

9.   REGULI   CU PRIVIRE LA LA FORMA I DIMENSIUNILE TERENURILOR PENTRU CONSTRUC II

9.1. Autorizarea execut rii parcel rilor se realizeaz iile prezentului regulament.
- se vor men ine parcelele .
9.2. Condi ii de construibilitate a parcelelor
Pentru a fi construibil direct, parcela trebuie s urm toarele condi ii minime de

construibilitate, conform prezentului regulament:
- asigurarea accesului la un un drum public (direct sau prin servitute condi iile legii) care va permite

modernizarea drumului de acces conform plan a Sec iuni transversale ;
- asigurarea echip rii tehnico  edilitare necesare;
- se vor men ine parcelele .

10.   REGULI CU PRIVIRE LA AMPLASAREA DE SPA II VERZI

10.1. Conform CAP. III, Sec iunea 5 din Legea 525 din 1996 pentru aprobarea Regulamentului General de
Urbanism: pentru construc ii industriale se va asigura minim 20% spa iu verde din suprafa a terenului.
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Se propune realizarea de spa ii verzi procent de 10% pe parcela care face obiectul PUZ, restul de spa ii

        III .  ZONIFICAREA  FUNCTIONAL

11. Unit i i subunit i func ionale:
Parcela face parte dintr-o singur  unitate func ional : I  Zon  unit i industriale de depozitare i 

transport.

         IV .  PREVEDERI LA NIVELUL UNIT ILOR I SUBUNIT ILOR FUNC IONALE

              CON INUTUL REGULAMENTULUI

Pentru parcela care face obiectul propus s-a propus o singur zon func ional conform plan a 2.1
Reglement ri urbanistice  zonificare .

Pentru zona functional propus I, prevederile regulamentului cuprinde reglement ri specifice, pe articole,

                    cap. 1 - generalit i;
cap. 2 - utilizarea func ional ;
cap. 3 - condi ii de amplasare i conformare a construc iilor;
cap. 4  posibilit i maxime de ocupare i utilizare a terenului;

:
art. 1  zone func ionale;
art. 2  func iunea dominant ;

ional :
art. 3  utiliz ri permise;
art. 4  utiliz ri permise cu condi ii;
art. 5  utiliz ri interzise;
art. 6  interdic ii temporare;
art. 7  interdic ii definitive (permanente);

iilor:
din

art. 8  orientarea fa  de punctele cardinale;
art. 9  amplasarea fa  de drumuri/str zi;
art. 10  amplasarea fa  de C.F.;
art. 11  amplasarea fa  de aliniament;
art. 12 

art. 13  accese carosabile;
art. 14  accese pietonale;
              Reguli cu privire la echiparea tehnico-edilitar i 29 din 

art. 15  racordarea la re elele tehnico-edilitare existente;
art. 16  realizarea de re ele tehnico-edilitare;

Reguli cu privire la forma i dimensiunile terenului i construc completarea art. i 

art. 17  parcelare;
art. 18 l imea construc iilor;
art. 19  aspectul exterior;

      Reguli cu privire la amplasarea de parcaje, spa ii verzi 
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art. 20  parcaje;
art. 21  spa ii verzi;
art. 22 

i maxime de ocupare i utilizare a terenului :
art. 23  procentul de ocupare a terenului (POT);
art. 24  coeficientul maxim de utilizare a terenului (CUT);

ZON  UNIT I INDUSTRIALE DE DEPOZITARE I TRANSPORT - I

CAP. 1  GENERALIT I
Articolul 1  ZONE FUNC IONALE:
 - I - zon  unit i industriale de depozitare i transport;
Articolul 2  FUNC IUNEA DOMINANT :
- unit i industriale, depozite, transport

CAP. 2   UTILIZARE   FUNC IONAL
Articolul 3  UTILIZ RI PERMISE:
- construc ii industriale, depozitare, transport;
- produc ie de lacuri i vopsele conform obiectului de activitate al beneficiarului;
- servicii pentru unit i industriale (spa ii de expunere a produselor/utilajelor, spa ii comerciale pentru produsele 
care rezult  din activit ile func iunii de baz );
- echipamente tehnologice care au leg tur  cu activitatea de baz ;
- spa ii verzi cu rol ambiental i de protec ie;
- construc ii i echipamente edilitare;
- alei carosabile, trotuare, parc ri;
- mobilier urban, indicatoare rutiere;
- platforme depozitare de euri industriale;
Articolul 4  UTILIZ RI PERMISE CU CONDI II
- se admit toate activit iile de la articolul 3 cu respectarea legisla iei in vigoare;
- amplasarea construc iilor va respecta Ordin nr. 119/2014 pentru aprobarea Normelor de igien  i s n tate 
public  privind mediul de via  al popula iei ;
- se vor asigura mijloacele adecvate de limitare a zgomotului, vibra

i pe perioada func ion
standardele in vigoare.

zonele de protec ie/siguran aferente c ilor de comunica ie, re elelor de utilit i, altele asemenea se pot executa
lucr ri de construc ie specifice, exclusiv cu avizul operatorului/administratorului obiectivului respectiv;
Articolul 5  UTILIZ RI INTERZISE
-- locuin e i institu n tate);
Articolul 6  INTERDIC II TEMPORARE
- nu e cazul;
Articolul 7  INTERDIC II DEFINITIVE (PERMANENTE)
- locuire;
- unit i industriale obiective Seveso;

CAP. 3  CONDI II  DE  AMPLASARE  I  CONFORMARE  A  CONSTRUC IILOR
Articolul 8  ORIENTAREA FA  DE PUNCTELE CARDINALE:

 uneori nu este suficient, va fi suplimentat cu iluminat artificial 
corespunz tor i suficient; asigurarea iluminatului artificial corespunz tor pe timpul schimbului de noapte;
-se pot utiliza i surse portabile de lumin  protejate contra ocurilor;
-culoarea pentru iluminatul artificial nu trebuie sa influen eze percep ia semnalelor si a panourilor de semnalizare.
Articolul 9  AMPLASAREA FA  DE DRUMURI/STR ZI
- se men ine aliniamentul existent al incintei;
- construc iile Parter se vor retrage la minim 25,00,m fa  de axul str zii oseaua G e ti pe latura estic ;
- construc iile P+1 se vor retrage la minim 55,00,m fa  de axul str zii oseaua G e ti pe latura estic ;
Articolul 10  AMPLASAREA FA  DE C.F. :
- nu este cazul;
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Articolul 11  AMPLASAREA FA  DE ALINIAMENT:
- construc iile se vor retrage fa  de aliniamentul existent - latura de est, spre oseaua G e ti cu minim 2,50 m i 
pe limit  de parcel  (cl dirile existente) i la minim 15,50 m , respectiv 17,50 m (cl dirile propuse);
Articolul 12  AMPLASAREA IN INTERIORUL PARCELEI:
- retragerea fa  de limita propriet ii spre nord va fi de minim 2,00 m i 9,00 m;

- retragerea fa  de limita propriet ii spre vest va fi de minim 2,00 m;
- retragerea fa  de limita posterioar  a propriet ii spre sud va fi de minim 2,00 m, 4,40 m i 8,40 m (cl diri 
existente).
Articolul 13  ACCESE CAROSABILE:
- accesul carosabil i pietonal pe parcel  se va asigura din spa iul public al str zii os. G e ti prin drumurile 
private din incinta fabricii i nu va afecta siguran a i fluen a traficului auto pe drumul public;
- spa iile destinate circula iilor trebuie s permit accesul mijloacelor de stingere a incendiilor i a mijloacelor de
transport grele;
- la amenajarea c
dup rtarea acestora de drum.
Articolul 14  ACCESE PIETONALE:
- accesul pietonal se va realiza din strada os. G e ti prin drumurile private din incint .
Articolul 15  RACORDAREA LA RE ELE TEHNICO-EDILITARE EXISTENTE
-  re ele publice de utilit i la care sunt bran ate cl
- se propune bran elele interne existente.
- autorizarea cl dirilor va fi permis  se vor asigura utilit i;
Articolul 16 - REALIZAREA DE RE ELE TEHNICO-EDILITARE:
- la realizarea conductelor de ap /canalizare se vor respecta urm toarele acte normative si condi ii:

SR 8591/1997 privind dis elele de ap  potabil /canalizare existente si noile edificii.
pentru prevenirea avarierii sau degrad rii conductelor de ap i canalizare, se va solicita cu minim 48 ore

de lucr rilor de s p tur , asisten tehnic de specialitate de la Compania de Ap T rgovi te
D mbovi a - Sec ia T rgovi te.

n apropierea re elelor/bran amentelor de ap i re elelor/racordurilor de canalizare, lucr rile de s p tur
se vor executa n exclusivitate manual.

cazul care amplasarea obiectivelor de investi ii propuse din cadrul documenta iei tehnice supuse
aviz rii, afecteaza re elele de ap i/sau canalizare existente, iar pentru amplasarea lor fiind necesare devieri de
re ele ap i/sau canalizare, se va o documenta ie separat de deviere a acestora care va fi depus pentru
avizare la Compania de Ap a SA. Costurile cu lucr rile de deviere ale re elelor vor fi suportate
de c tre beneficiar.

se interzice amplasarea construc iilor de orice natur  peste re elele de ap /canalizare.
zonele unde exist c mine de vane, c mine de canalizare sau geigere se impune l area i

aducerea acestora la nivelul suprafe elor carosabile/necarosabile, nou executate.
dac pe parcursul lucr rilor de s p tur se constata existen a unor conducte de ap i/sau canalizare,

rile si se va anun
degradarea/avarierea conductelor de ap i/sau canalizare prin interven ii necontrolate sau inten ionate,

constituie contraven ie sau infrac iune, dup caz, i se pedepse te conform legilor vigoare. Remedierea lor cade

- racordarea la re eaua de distribu ie de solicit rile
din zona respectiv ie a gazelor 

toarele condi ii:
lucr rile de reamplasare a racordului de gaze naturale i a postului de reglare-m surare (dac situa ia din

teren o impune) se realizeaz de beneficiarul investi iei propuse, conform prevederilor Regulamentului privind
racordarea la sistemul de distribu ie a gazelor naturale aprobat prin Ordinul ANRE nr. 7/2022, prin intermediul unui
operator economic autorizat de Autoritatea Na ional de Reglementare Domeniul Energiei (ANRE) selectat de
acesta. acest sens, este necesar depunerea i unei cereri de racordare la sistemul de distribu ie,
prin po t /fizic la unul dintre Birourile Recep ie Clien i ale DGSR sau online site-ul
https://www.distrigazsud-retele.ro/cas -ta/nu-am-gaz/reamplasare-bransament.

de pozare a conductelor este de minim 0.9 m fa de generatoarea superioar a acestora sau
a tubului de protec ie, bran amentele sunt racordate prin intermediul unui teu de bran ament cu o l ime de aprox.
0,2 m i de pozare a bran amentelor scade la 0,5 m la cap tul acestora (exemplificat flyerul

https://www.distrigazsud-retele.ro/casă-ta/nu-am-gaz/reamplasare-bransament
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ata at). de pozare poate suferi modific ri timp din cauza lucr rilor derulate zona respectiv
(reabilit ri tram  stradal , spa  stradal , trotuar, parcare, etc).

amplasarea de obiective noi, construc ii noi i/sau lucr ri de orice natur zona de protec ie a conductelor
de distribu ie a gazelor naturale, a sta iilor de reglare sau reglare-m surare a gazelor naturale (SRS/SRM), a sta iilor
de protec ie catodic (SPC) a racordurilor sau a instala iilor de utilizare a gazelor naturale se realizeaz numai cu
respectarea Normelor Tehnice pentru proiectarea, executarea i exploatarea sistemelor de alimentare cu gaze
naturale NTPEE-2018 aprobate prin Ordinul ANRE nr. 89/2018 (distante minime admise pentru regimul de medie
presiune, conform Tabel nr. 1 si nr. 2). a prevederilor Legii energiei electrice i a gazelor naturale nr. 123/2012
precum i a Ordinului MEC nr. 47/2003.

conform prevederilor NTPEE aprobate prin Ordinul ANRE 89/2018, construc iile si/sau instala iile
subterane propuse care se realizeaz ulterior re elelor de distribu ie sau instala iilor de utilizare a gazelor naturale
montate subteran si care intersecteaz traseul acestora se vor monta/amplasa la o distant de siguran minim
admis pentru regimul de medie presiune, doar cazul re elelor de distribu ie, conform Tabel 1 Distan e de
siguran conductele (re elele de distribu ie/instala iile de utilizare) subterane de gaze naturale i diferite
construc ii sau instala ii . Distan a de siguran , exprimat metri, se m soar proiec ie orizontal limitele
exterioare ale generatoarelor conductelor i construc iile sau instala iile subterane proiectate.

cazul care lucr rile se desf oar zona sta iilor de reglare, reglare-m surare sau m surare
(SRS/SRM). se vor respecta distantele minime admise, pentru regimul de medie presiune, conform Tabel 2
. Distan e de siguran sta ii de reglare, reglare - m surare, m surare a gazelor naturale i diferite construc ii
sau instala ii .

distan ele dintre re eaua de distribu ie gaze naturale i conductele care transport fluide combustibile,
depozite de carburan i, sta iile de distribu ie carburan i, sta iile de GPL/SKID, etc. se stabilesc conform
reglement rilor i prescrip iilor tehnice specifice domeniului respectiv.

zona de protec ie si de siguran se interzice executarea lucr rilor de orice natur f r aprobarea
prealabil  a operatorului de distribu ie gaze naturale.

vedere c sistemul de distribu ie gaze naturale este un sistem dinamic, continu modificare,
i avizul DGSR.

pentru execu ia de bran amente/racorduri la re elele tehnico-edilitare (ap , canalizare, energie electric ,
etc.) se va solicita avizul DGSR de execu ie prin depunerea unei documenta ii tehnice specifice, care s cuprind
documentele prev zute de Ordinul MEC nr. 47/2003 pentru aprobarea Procedurii de emitere a avizului vederea
autoriz rii execut rii construc iilor amplasate vecin tatea obiectivelor/sistemelor din sectorul petrol i gaze
naturale, printre care, s se reg seasc i planurile cu lucr rile propuse conform solu iilor tehnice de racordare
emise de de in torii de utilit i, agreate de solicitant cu ace tia i de specialitate.
- conform normativului NTE 007/08/00 este interzis amplasarea construc iilor deasupra liniilor electrice subterane,
distan a plan orizontal (la apropieri) cablul subteran i funda ia construc iei trebuie s fie de minim 0,6 m (cu
condi ia verific rii stabilit ii construc iei).

cazul unor consecin e de orice natur (privind avarierea instala iilor electrice existente) responsabilitatea
revine in mod exclusiv beneficiarului.

pentru instalatiile electrice aflate gestiunea beneficiarului este necesara respectarea condi iilor de
coexisten impuse de normativele vigoare, eventualele consecin e de orice natur se vor asuma exclusiv de
solicitantul avizului de amplasament.

n vederea racord rii la re eaua electric de distribu ie a obiectivului sau cre terea puterii aprobate pentru
acest obiectiv, beneficiarul trebuie s  se solicite la OD (operatorul de distribu ie) avizul tehnic de racordare.
- investi ia nu afecteaz  direct infrastructura FO Orange.

este recomandat solicitarea asisten ei tehnice din partea Orange S.A. n cazul utiliz rii ma inilor
agabaritice.
Articolul 17 - PARCELAREA:
-nu se admite parcelarea terenului care face obiectul PUZ.
Articolul 18 L IMEA CONSTRUC IILOR:

Rh maxim = P+1 i Parter
H max. Edificabil P+1 = 18,00 m
H max. Edificabil Parter = 10,00 m

l ime mai mare pentru instala ii tehnice.
Articolul 19 - ASPECTUL EXTERIOR AL CONSTRUC IILOR:
- formele noi ale cl dirilor trebuie s  i s  respecte specificul zonei;
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- se interzice utilizarea culorilor stridente; culorile utilizate vor fi: nuan e de crem, beige, maro, gri, alb murdar (se
admit accente de culoare);
- se interzice folosirea azbocimentului i a tablei str lucitoare de aluminiu pentru acoperirea construc iilor;
- nu sunt admise solu  accente verticale nejustificate tip minaret , turn, etc.;
- nu se admite utilizarea neacoperit a materialelor care trebuiesc tencuite (pl ci BCA, elemente de beton, elemente
de izola ie);
- nu se admite amplasarea aparatelor de aer condi ionat i ventilatie, conducte aparente, contoare, rezervoare,

dirii care sunt vizibile din strad ;
- se admit acoperi  sau dou  ape;
- p toarele: u, maro, gri);
- ria: se va realiza din aluminiu/PVC cu culori neutre: alb,maro i diverse nuan e de gri;
- lor care fac obiectul PUZ.
Articolul 20-  PARCAJE:
- nu se vor elibera autoriza ii de construire pentru acele cl diri care prin specific necesit  parcaje i nu se pot 

- se propune realizarea a 40 de locuri de parcare astfel:
-  13 locuri de dimensiunea 4,00 m/10,00 m pentru camioane;
-  27 locuri de dimensiunea 2,50 m/5,00 m pentru autoturisme;

Articolul 21- SPA II VERZI:
- se va asigura un procent de minim 10% spa iu verde pe parcela care face obiectul PUZ, incinta fabricii de

 procentul necesar;
- terenul liber r mas afara cl dirilor, circula iilor, parcajelor i a altor amenaj ri va fi plantat cu gazon, flori, arbusti
de talie mic , medie ; 
- se recomand
- coroana copacilor de pe parcel  nu va dep i limita de proprietate;

- acolo unde exist  se propune men

     CAP. 4  POSIBILIT I MAXIME DE OCUPARE I UTILIZARE A TERENULUI

Articolul 23 - PROCENTUL DE OCUPARE A TERENULUI (POT): POT = 60%;
Articolul 24 -  COEFICIENTUL MAXIM DE UTILIZARE A TERENULUI (CUT): CUT = 0.6 (se admit 
demisol/subsol);

        V .  UNIT I TERITORIALE DE REFERIN

Se va men ine UTR 33.

Urb. Miruna Chiri escu


