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- vol. I - 

 
MEMORIU GENERAL 

 
1. INTRODUCERE 

 
1.1. Date de recunoastere a documentaţiei 
 
Denumirea obiectivului:      CONSTRUIRE HALA INDUSTRIALA CU CORP ADMINISTRATIV,  

        CONSTRUIRE BAZIN COLECTARE APE PLUVIALE, 
        CONSTRUIRE REZERVA APA SI CAMERA GOSPODARIRE REZERVA DE APA, 

                                           IMPREJMUIRE PROPRIETATE,BRANSAMENTE SI RACORDURI LA UTILITATI 
 
 
Amplasamentul obiectivului:  Mun. Campia Turzii, str. Laminoristilor, nr. 274A, jud.Cluj 
 
 
Proiectantul lucrãrii:              S.C. SS CONSTRUCT PROIECT S.R.L. 

       Cluj -Napoca, str. Doinei.13 
  
Simbol proiect:    02/2019 

 
Faza proiect:     PUZ 
 

1.2. OBIECTUL PLANULUI URBANISTIC ZONAL  
 
Solicitari ale temei –program :  

La solicitarea beneficiarului si in baza certificatului de urbanism nr 56/20.0.2019, doreste 
autorizarea unei hale industriale. 

Plan urbanistic zonal –consta in rezolvarea a problemelor de reglementare urbanistica 
privind, stabilirea regimului de inaltime si a retagererilor fata de limite, respectiv modificarea 
unor reglementari avizate in PUG, fara depasirea Procentului de ocupare a terenului, a 
Coeficientului de utilizare a terenului.  

Zona studiata se afla in intravilanul Localitatii Campia Turzii unitatea teritoriala de 
referinta ZM (zona mixta – zona mixta industrie si depozitare), subzona unităţilor de producţie 
industriale şi de depozitare propuse (UID3) ce necesită elaborare de PUZ. 

Zona studiata este constituita din:  
- parcela de la nr. 274 A - CF 55344 Campia Turzii  cu suprafață totală de  S = 25 166 mp, 
proprietari familia Szell 
- parcela de la nr. 274 - CF 55219 Campia Turzii  cu suprafață totală de  S = 5000 mp, 
proprietari Bene Andrei si Nagy Ana Maria 
- parcela de la nr. 276- CF 50493 Campia Turzii  cu suprafață totală de  S = 11 100 mp, 
proprietari familia Szell 
- parcela de la nr. 278- CF 55388 Campia Turzii  cu suprafață totală de  S = 47 759 mp, 
proprietar SC AGROSEL SRL 
- parcela de la nr. 280- CF 54790 Campia Turzii  cu suprafață totală de  S = 23 000 mp, 
proprietari familia Szell 
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Prevederi ale programului de dezvoltare a localitatii pentru zona studiata :  
Nevoia de investitii si creare de locuri de munca este in continuare ridicata, dovada si 

implicarea administratiei publice locale pentru crearea de zone cu activitati economice. 
 
 

1.3. SURSE DE DOCUMENTARE  
P.U.G si R.L.U. mun Campia Turzii  
Studiu de oportunitate in vederea elaborarii PUZ  
Proiecte de investitii elaborate pentru domenii ce privesc dezvoltarea urbanistica a zonei:  
PUZ-uri elaborate si Regulamentele aferente in zone cu dezvoltare asemanatoare. 
 

                    2. STADIUL ACTUAL AL DEZVOLTARII 

2.1.Evolutia zonei 

 Date privind evolutia zonei:  
Zona studiata este o zona din intravilanul vechi al municipiului cu un fond construit 

existent si completat prin dezvoltarea zonei, unităţilor de producţie industriale şi de depozitare, 
si activitati comerciale. 

Zona studiata este alcatuita din mai multe parcele:  
Caracteristici semnificative ale zonei, relationate cu evolutia localitatii :  

 Potential de dezvoltare :  
  Artera majora de circulatie existenta prin str. Laminoristilor  asigura traficul de legatura la 
celelalte UTR-uri, respectiv zona centrala, zone industriale si legatura la autostrada A3. 
 
2.2.Incadrare in locali tate 

 Pozitia zonei fata de intravilanul localitatii :  
Amplasamentul studiat se afla in intravilanul localitatii Campia Turzii, cu acces din str. 

Laminoristilor 
 Relationarea zonei cu localitatea,sub aspectul pozitiei, accesibilitatii, cooperarii in 

domeniul edilitar, servirea cu institutii de interes general :  
Zona studiata se afla in intravilanul municipiului spre limita de nord vest a intravilanului. 

Artera de circulatie care face legatura intre aceasta zona si celelalte unitati teritoriale ale 
localitatii, este strada Laminoristilor. Amplasamentul are acces la strada Laminoristilor.  

Retele de distributie utilitati in zona : retele gaze naturale, electricitate, apa, canalizare.  
Proprietatea asupra imobilelor : conform extraselor de CF  
 Vecinatati : Terenul studiat se invecineaza  

Nord:  dig Aries      Est:  proprietate privata 
Sud:  E60 – str. Laminoristilor    Vest:  proprietate privata 
 
2.3.Elemente ale cadrului natural 

 Elemente ale cadrului natural ce pot interveni in modul de organizare urbanistica :  
Terenul studiat este in general plan conform planului topografic  

Morfologia terenului: din punct de vedere geomorfologic perimetrul cercetat se 
incadreaza in zona central-vestica a podisului Transilvaniei 

 
1.1. Localizarea amplasamentului: Suprafaţa pe care se va executa obiectivul se găseşte 

pe str. Laminoriștilor (E60), nr.274A, Câmpia Turzii, jud. Cluj.  
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1.2. Geomorfologia perimetrului: Terenul studiat se găsește pe terasă joasă. Nu sunt 
accidente morfologice naturale sau antropice.  

1.3. Elemente de hidrologie și hidrogeologie.  
A. Cadrul hidrologic - Perimetrul cercetat se găsește în bazinul hidrografic al râului Mureș, 
afluent Râul Arieș, mal drept.  
B. Circulaţia generalã a apei subterane  - Regimul apelor subterane este permanent și cuprinde 
freatic, dar și infiltrații sezoniere.  
C. Prezenţa apei în forajele executate - Apa subterană apare în sondajul S1 la -3m ca freatic.  
 
2. Geologia perimetrului  

2.1. Vârsta formaţiunilor de pe amplasament  
Roca de bază este de vârstă sarmațiană şi cuprinde depozite marne și gresii. Roca de 

bază nu a fost interceptată în foraje. Formaţiunea acoperitoare cuprinde aluviuni de vârstă 
cuaternară. Formaţiunea acoperitoare este remaniată peste roca de bază. 5  

2.2. Tectonica regiunii şi seismicitatea.  
Perimetrul nu a suferit influenţe tectonice de amploare, fiind încadrat la zona stabilă 

tectonic. Fenomenul diapir nu este prezent.  
Sub aspect seismic, zona este pasivă. Intensitatea seismică ce caracterizează zona este 

cea de grad VI, scară MSK, în conformitate cu STAS 3684-71, amplasamentul aparţinând zonei 
de intensitate 6, în baza SR 11.100/1-93.  

În ceea ce priveşte proiectarea seismică, Normativul P 100/1-2013 indică:  
-Zona de calcul seismic F, caracterizată prin ag=0,10g.  
 
3. Caracterizarea geologo-tehnicã  

3.1. Terenul de fundare  
Terenul de fundare este nisip argilos vârtos, sau pietriș.  
Adâncimea de îngheţ, conform STAS 6054-77 este: Hi= 90 cm.  

3.2. Stabilitate şi portanţă  
Amplasamentul nu pune probleme de stabilitate generală sau locală (nu sunt fenomene 
geodinamice latente, active sau potențiale).  
P convb = 300 kPa  
Pentru nisipul argilos  
P convb = 550 kPa  
Pentru pietriș  
(valori de bază, fără corecţii pentru Df şi B, conform NP 112-14, anexa A).  
 
4. Concluzii şi recomandãri  

Amplasamentul nu pune probleme tehnice din cauza terenului de fundare.  
Sistemul de fundare recomandat: fundații continue pentru nisip argilos vârtos sau fundații 

izolate pentru pietriș.  
 

Problemele specifice terenului impun următoarele măsuri:  
-fundarea se va face cu încastrarea în nisip argilos vârtos, pentru care presiunea convențională 
de bază este p convb = 300 kPa, sau pietriș, pentru care presiunea devine p convb = 550 kPa  
-adâncimea de fundare recomandată: Df=-1,00m pentru nisipul argilos, sau -1,30/-1,80m pentru 
pietriș.  
-nu s-a menționat în temă posibilitatea unui subsol/demisol, astfel că nu sunt prezentate măsuri 
specifice acestui tip de nivel.  
-săpăturile mai adânci de 1 m vor fi executate cu sprijiniri sau evazat.  
-apele de suprafaţă vor fi conduse pe rigole betonate, iar pe conturul imobilului se vor executa 
trotuare etanşe.  
-lucrările de terasamente cu diferențe mai mari de 1 m se vor executa doar pe baza unui proiect 
de specialitate.  
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Conform NP 074/2014, Normativul privind documentaţiile geotehnice pentru construcţii, 
categoría geotehnică aferentă amplasamentului str. Laminoriștilor, nr.268, Câmpia Turzii, jud. 
Cluj ce face obiectul studiului geotehnic este următoarea:  
 

2.4.Circulatia 

 Aspecte critice privind desfasurarea, in cadrul zonei, a circulatiei, rutiere, feroviare, 
navale, aeriene, dupa caz.  
Rutiere : Amplasamentul, are deschidere la str. Laminoristilor in partea de sud,  strada 

modernizata in ultimii ani avand in subteran si suprateran utilitati.  In zona amplasamentului 
strada Laminoristilor este asfaltata, are 2 benzi de circulatie si 2 trotuare. Profilul transversal in 
dreptul terenului studiat se compune din : zona carosabila cu latimea de 7 m cu covor asfaltic si 
2 trotuare cu latimea de cca 1,5 m.  

Disfunctiuni : nu sunt  
Feroviare, navale, aeriene : nu e cazul  

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

Capacitati de transport : cresterea traficului in zona prin investitia propusa este nesemnificativ  
Greutati in fluienta circulatiei : Deoarece in zona intravilanului s-a impus restrictie de 50 Km/h, 
nu sunt greutati in fluienta traficului.  
Incomodari intre tipurile de circulatie : Nu este cazul, in zona exista circulatie auto si pietonala 
prin trotuarele adiacente..  
Necesitati de modernizare a traseelor existente si de realizare a unor artere noi : Nu este cazul 
de modernizari de circulatii,  
Capacitati si trasee ale transportului in comun : Sunt existente pe str.Laminoristilor  
Intersectii cu probleme : nu sunt  
   

2.5.Ocuparea terenurilor 

Principalele caracteristici ale functiunilor ce ocupa zona studiata :  
Terenul studiat este situat in intravilanul localitatii Campia Turzii in UTR- ZM (zona mixta 

– zona mixta industrie si depozitare), subzona unităţilor de producţie industriale şi de depozitare 
propuse (UID3), ce necesită elaborare de PUZ. 

Prin PUG se propune o interdicţie temporara de construire  până la elaborarea PUZ/PUD 
pe terenurile cu functiuni. 

Prin acest PUZ se propune ridicarea acestei interdictii. 
Relationari intre functiuni : Functiunile existente in zona sunt compatibile intre ele.  

Gradul de ocupare a zonei studiate cu fond construit :  
 

Bilant Teritorial existent  

 

S teren TOTAL cuprins in PUZ - 112 025,00 mp 

P.O.T. existent = 0.00  % 

C.U.T. existent = 0.00 
Asigurarea cu servicii a zonei, in corelare cu zonele vecine: Zona va fi asigurata de serviciile 
existente in localitate : apa, canalizare, salubritate, servicii administrative, de sanatate, etc.  
Asigurarea cu zone verzi : Se propune suprafata de zone verzi ocupand un procent de min 20% 
din terenul studiat. 
Principalele disfunctionalitatii: nu sunt  
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2.6. Echipare edilitara 

 Stadiul echiparii edilitare a zonei, in corelare cu infrastructura localitatii :  
Strada Laminoristilor, respectiv zona studiata dispune de retele de utilitati, respectiv :  
-Retea electrica aeriana  
-Retea gaze naturale subterana  
-Canalizare  
-Retea apa potabila  
-Acces carosabil si pietonal.  

 Principalele disfunctionalitatii : nu sunt  
 
2.7. Probleme de mediu 
Analize de evaluare a problemelor existente de mediu :  

 Relatia cadru natural-cadrul construit  
Terenul nu prezinta eroziuni ale cadrului natural. Terenul este stabil din punct de vedere 
geotehnic, bun de fundare prin imbunatatire cu perna de balast.  

 Evidentierea riscurilor natural si antropice: Nu sunt riscuri in mediul natural sau construit 
existent  

 Marcarea punctelor si traseelor din sistemul cailor de comunicatii si din categoriile 
echiparii edilitare, ce prezinta riscuri pentru zona: nu e cazul  

 Evidentierea valorilor de partimoniu ce necesita protective: nu e cazul  
 Evidentierea potentialului balnear si turistic: nu e cazul  
 Terenul nu prezinta eroziuni ale cadrului natural si conform studiului geotehnic este 

stabil.  
 Functiunile propuse nu produc noxe ce depasesc valorile admise. Se impune ca 

deseurile menajere sa fie depozitate in pubele inchise si transportate de firma de 
salubritate la rampa de gunoi a localitatii in baza unui contract de servicii cu aceasta.  

Prin realizarea acestor constructii pentru activitatile propuse, nu va fi afectat mediul inconjurator 
si nu vor fi afectate vecinatatile. 
 
2.8. Optiuni ale populatiei 

 Optiuni ale populatiei si puncul de vedere al administratiei publice locale :  
 Orice activitate desfasurata pe raza localitatii aduce venituri bugetului local. Aceasta 

investitie nefiind investitie publica sau de interes public, optiunile populatiei sunt reduse, 
atata timp cat aceasta investitie nu-i afecteaza negativ.  

 Administratia locala incurajeaza orice activitate economica, iar aceasta activitate se 
realizeaza pe teren propriu cu cheltuieli proprii, fara sa afecteze vecinatatile sau zonele 
rezidentiale ale localitatii.  In aceasta zona a localitatii sa dezvoltat  numai zone industriale, 
de depozitare si transport. 

 Punctul de vedere al elaboratorului : La solicitarea beneficiarului pe terenul cu suprafata 
situata in intravilan de 112 025,00 mp se propune realizarea unui plan urbanistic zonal 
pentru reglementarea urbanistica si edilitara a zonei. Prezentul plan urbanistic zonal s-a 
intocmit in vederea ridicarii interdicitiei temporare de construire pana la elaborarea 
unui plan urbanistic zonal mentionata in PUG 
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                                        3. PROPUNERI DE DEZVOLTARE URBANISTICA 

3.1.Concluzii  ale studiilor de fundamentare 

Anterior Planului urbanistic zonal s-a intocmit studiul de oportunitate. 
S-au propus reglementari urbanistice privind, aliniamente, alinierea fondului construit, 

retrageri fata de limitele laterale si posterioare, stabilitea indicatorilor urbanistici privind regimul 
de inaltime, inaltimea la cornisa, procentul de ocupare al terenului, coeficientul de utilizare al 
terenului si ridicarea interdictiei temporare de construire pana la elaborarea unui PUZ. 

Conform PUG-ului localitatii Campia Turzii si a  regulamentului de urbanism, aferent 
PUZ-ului zona studiata va face parte din Unitatea Teritoriala de Referinta – zona mixta (ZM- 
zona mixta industrie si depozitare), subzona unitatilor de productie si de depozitare propuse 
(UID3) ridicandu-se insa interdictia temporara de construire de pe amplasament pana la 
elaborarea unui PUZ. 

 
3.2.Prevederi ale PUG 

In prezent, zona studiata se incadreaza in intravilanul mun. Campia Turzi, 
Prevederi existente ale PUG :  

UTR- ZM (zona mixta industrie si depozitare). 
POT max: 65% ;  
CUT max: 1,3 , h maxim = 12 m 
LOCALIZARE : Amplasamentul studiat se afla in intravilanul localitatii Campia Turzii adiacent str. 
Laminoristilor 
DELIMITARI :  

Terenul se invecineaza cu :  
-la nord-  domeniul public 
-la sud – str. Laminoristilor 
-la est – proprietate privata 
-la vest- proprietate privata 

Accesul major la zona studiata se face din str. Laminoristilor  
FUNCTIUNEA DOMINANTA : activităţi economice cu caracter industrial, servicii productive, de 
depozitare şi transport existente şi propuse. 
FUNCTIUNI COMPLEMENTARE circulaţie pietonală şi carosabilă, spaţii verzi de protecţie, sedii de 
firmă, comerţ,alimentaţie publică şi echipare edilitară 
PROPUNERE: 
DENUMIREA : ZONA MIXTA ZM (zona mixta industrie si depozitare), subzona unitatilor de 
productie si de depozitare (UID3) 
LOCALIZARE: INTRAVILAN 
FUNCTIUNE DOMINANTA: activităţi economice cu caracter industrial, servicii productive, de depozitare 
şi transport existente şi propuse  
FUNCTIUNI COMPLEMENTARE : circulaţie pietonală şi carosabilă, spaţii verzi de protecţie, sedii de 
firmă, comerţ, alimentaţie publică şi echipare edilitară 
UTILIZARI ADMISE: toate tipurile de construcţii şi amenajări care corespund funcţiunii zonei şi 
îndeplinesc condiţiile prezentului regulament 
UTILIZARI INTERZISE: 
 - unităţi de învăţământ preşcolar, şcolar şi gimnazial, servicii publice sau de interes general şi 
spaţii pentru sport în interiorul limitelor în care poluarea depăşeşte CMA; 
- se interzice amplasarea locuinţelor, cu excepţia locuinţelor de serviciu. 
- unităţi productive incomode prin traficul generat sau cu risc tehnologic; 
- unităţi agro-zootehnice; 
- abatoare; 
- construcţii provizorii de orice natură; 
- depozite de substanţe inflamabile sau toxice / materiale refolosibile; 
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- platforme de precolectare a deşeurilor urbane; 
- lucrări de terasament de natură să afecteze amenajările din spaţiile publice şi construcţiile de pe 
parcelele adiacente; 
- orice lucrări de terasament care pot să provoace scurgerea apelor pe parcelele vecine sau care 
împiedică evacuarea şi colectarea rapidă a apelor meteorice. 

 PERMISIUNI 
Se pot elibera certificate de urbanism pentru extindere si reparatii la constructiile existente, 

pentru constructii noi si ulterior daca este necesar pentru extinderea, completarea sau inlocuirea 
constructiilor cu functiunile principale sau complementare reglementate prin prezentul PUZ. 

Se pot autoriza cladiri pentru functiunea principala propusa, repectiv : activităţi economice cu 
caracter industrial, servicii productive, de depozitare şi transport existente şi propuse si functiuni 
complementare : circulaţie pietonală şi carosabilă, spaţii verzi de protecţie, sedii de firmă, comerţ, 
alimentaţie publică şi echipare edilitară. 

 RESTRICTII 
Este interzisa autorizarea pentru functiunile cuprinse la utilizari interzise.  

 
INDICI DE CONTROL: 
   
P.O.T. MAXIM admis = 65% 
C.U.T. MAXIM admis =  1,30 (h max. 12 m) 
 

3.3. Valorificarea cadrului natural 
 Pentru parcela se va crea o zona verde de min 20% amenajata cu gazon, abusti, arbori. 
3.4.Modernizarea circulatiei 

 Organizarea circulatiei si a transportului in comun:  
Circulatia majora in zona este asigurata de str. Laminoristilor . Este o strada modernizata cu 

covor asfaltic cu utilitati subterane si supraterane existente. Prin lucrarile propuse nu se 
afecteaza carosabilul. Incinta este racordata la utilitati.  

 Organizarea circulatiei pietonale  
Circulatia pietonala este asiguranta prin trotuarele existente. 
3.5.Zonificarea functionala – reglementari, bilant teritorial, indici urbanistici 

Terenul va avea functiunea de activităţi economice cu caracter industrial, servicii 
productive, de depozitare, transport existente şi propuse si functiuni complemantare 

 Bilant teritorial 

 

PROCENTUL  maxim  DE  OCUPARE  AL  TERENULUI :      P.O.T.  max = 65% 
COEFICIENTUL  maxim  DE  UTILIZARE  AL  TERENULUI :   C.U.T. max = 1,3 
INALTIMEA  MAXIMA  A  CONSTRUCTIILOR:    H max= 12 m 
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 Tipul de proprietate asupra terenurilor cu precizarea suprafetelor ocupate  
Terenul este proprietate particulara in suprafata de 112 025,00 mp conf. CF. 
 Reglementari urbanistice pentru zona studiata  

 
Aliniamentul: este considerat limita de separare intre strada si parcela construibila  
Limita alinierii – Amplasarea construcţiilor noi se va face retras faţă de aliniament, pentru a 
permite respectarea zonelor de siguranţă şi protecţie a căilor de comunicaţie. 
Zona de siguranţă pentru căile de circulaţie: 
- 13 m din axul drumului pentru DN; 
- 12 m din axul drumului pentru DJ; 
- 10 m din axul drumului pentru DC; 
- 20 m din marginea ecartamentului pentru CF; pe fiecare parte a acestora. 
În cazul amplasării unor obiective, retragerea faţă de aliniament (limita domeniului public – 
trotuar) va fi de min. 10 m 
Amplasarea clădirilor faţă de limitele parcelelor / unele faţă de altele 

Retragerea faţă de limitele zonei studiate: 
- Limita estica – minim 2 m 
- Limita vestica – minim 4,5 m 
- Limita nordica – minim 4 m 
Amplasarea construcţiilor unele faţă de altele în interiorul parcelei se va face respectând 

o distanţă egală cu înălţimea clădirii celei mai înalte, D = H. Distanţa se poate reduce la 
jumătate din înălţime numai în cazul în care faţadele prezintă calcane sau ferestre care nu 
asigură iluminarea naturală a unor încăperi care impun iluminare naturală. Distanţa dintre două 
ferestre aşezate faţă în faţă nu poate fi mai mică de 3,00 m. 
OBSERVATII : Daca cladirile propuse vor avea gradul de rezistenta la foc mai mic de II, distanta 
de retragere se va calcula respectandu-se Normativul P118-99 
 
Accese pe parcela : accesul la parcela studiata se va face din strada Laminoristilor.  
 
3.6. Dezvoltarea echiparii edilitare 

 Alimentarea cu apa :  
Pe parcela exista retea de apa potabila. Alimentarea este asigurata prin bransament 

subteran racordat la reteaua publica.  
 Canalizare :  
Pe parcela  exista retea de canalizare. Canalizarea menajera este asigurata prin racordare 

la canalizarea publica.  
 Alimentarea cu energie electrica :  
Pe parcela  exista retea de electricitate. Alimentarea obiectivului se face prin bransament 

racordat la reteaua publica.  
 Telecomunicatii :  
In zona exista retea de telecomunicatii amplasata in lungul strazii Nu sunt necesare extinderi 

sau racordari la retelele de telecomunicatii.  
 Alimentare cu caldura:  
Sistemul de incalzire in cazul cladirilor existente este cu centrala termica proprie.  
 Alimentare cu gaze naturale:  
Exista retea de distributie de gaze naturale. Alimentarea cu gaze naturale se asigura prin 

bransament existent. 
 

3.7.Protectia mediului 

 Diminuarea pana la eliminare a surselor de poluare (emisii, deversari, etc.):  
Toate deseurile se depoziteaza selectiv.  
Prin realizarea investitiei nu va fi afectat mediul inconjurator si nu vor fi afectate vecinatatile  

 Prevenirea producerii riscurilor naturale  
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In timpul realizarii investitiei si a utilizarii, nu sunt cazuri de producere de riscuri naturale.  
 Epurarea si preepurarea apelor uzate  

Apele uzate menajere sunt deversate in sistem public, apoi preluate si epurate la statia de 
epurare Campia Turzii.  
Apele pluviale de pe platforme se deverseaza in canalizarea publica  

 Depozitarea controlata a deseurilor  
Se impune ca deseurile menajere sa fie depozitate in pubele inchise situate la punctul 
gospodaresc propus si transportate periodic de firma de salubritate la rampa de gunoi 
autorizata, in baza unui contract de servicii cu aceasta.  

 Recuperarea terenurilor degradate, consolidari de maluri, plantari de zone verzi  
Terenul din intravilan va ramane teren pentru constructii  
Nu sunt nesesare consolidari de maluri  
Se impune ca incinta economica sa aiba minim 20 % zone verzi, plantate cu arbori si arbusti.  

 Organizarea sistemelor de spatii verzi  
In incinta se va amenaja zona verde, cu gazon si plantatii de arbori si arbusti  

 Protejarea bunurilor de partimoniu, prin instituirea de zone protejate : nu e cazul  
 Refacerea peisagistica si reabilitarea urbana : nu e cazul  
 Valorificarea potentialului turistic si balnear : nu e cazul  
 Eliminarea disfunctionalitatilor din domeniul cailor de comunicatie si a retelelor edilitare 

majore : nu e cazul  
 

3 .8.Obiective de utilitate publica 

Lista obiectivelor de utilitate publica : nu e cazul  
Identificarea tipului de proprietate asupra bunului imobil din zona  
Teren proprietatea publica: zona aferenta circulatiei publice, in dreptul terenului studiat .  
Teren proprietatea privata de interes national: nu e cazul.  
Teren proprietate privata a persoanelor fizice : Terenul din intravilan ce face obiectul studiului cu 
suprafata de 112 025,00 mp  
Determinarea circulatiei terenurilor intre detinatori in vederea realizarii obiectivelor 
propuse : nu e cazul. Nu sunt necesare treceri de terenuri din proprietate particulara in 
proprietatea domeniului public sau invers.  
 

                                                      4. CONCLUZII, MASURI IN CONTINUARE 

  Conform datelor prezentate studiul urbanistic se poate materializa prin grija 
beneficiarului. Din momentul materializarii investitiei, ca in orice zona,creste interesul altor 
beneficiari de a investii in zona. 

 

colaboratori,         intocmit, 
arh. Claudiu Piper 
             arh. Cosmin Chisu 
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- vol. II - 

 
 

REGULAMENT LOCAL DE URBANISM AFERENT P.U.Z. 
(R.L.U.) 

 
Beneficiari:     AGROSEL SRL 
   mun. Campia Turzii, str. Laminoristilor, nr. 268, jud.Cluj 
   
Proiectant:  S.C. SS CONSTRUCT PROIECT S.R.L. 

       Cluj -Napoca, str. Doinei.13 
    
  Simbol proiect:  02/2019 

 
  Faza proiect:   PUZ 
 
 
 
 I. DISPOZITII GENERALE  
 
1. Rolul Regulamentului Local de Urbanism aferent P.U.Z.  
 
1.1. Regulamentul local de urbanism aferent Planului Urbanistic Zonal insoteste , expliciteaza si 
reglementeaza modul de aplicare a prevederilor P.U.Z. referitoare la zonificare, ocuparea unor 
suprafete de terenuri, amplasarea si amenajarea constructiilor in teritoriul studiat, in 
concordanta cu Regulamentul general de urbanism, aprobat prin HGRnr.525/1996.  
1.2. Regulamentul local de urbanism constitue un act de autoritate al administratiei publice si 
cuprinde norme obligatorii pentru autorizarea executarii constructiilor, indiferent de proprietarul 
sau beneficiarul acestora. 
 
2. Baza legala a Regulamentului local de urbanism  
2.1. Regulamentul local de urbanism aferent P.U.Z. este intocmit cu respectarea tuturor actelor 
legislative si normativelor in vigoare. 
 
3. Domeniul de aplicare a Regulamentului local de urbanism  
3.1. Regulamentul local de urbanism aferent P.U.Z. cuprinde norme obligatorii pentru 
autorizarea executarii constructiilor pe terenul studiat.  
3.2. Reglementarea activitatii de construire pe baza Regulamentului local de urbanism aferent 
P.U.Z. se va desfasura dupa cum urmeaza:  
a) pe terenurile prevazute pentru construirea investitiilor propuse se va respecta zonarea 
functionala propusa prin P.U.Z. si se vor respecta conditiile de construibilitate prevazute prin 
P.U.Z. si regulamentului local de urbanism.  
 
 
 
 



SS CONSTRUCT PROIECT S.R.L. 
Tel.0264436388//0744403875//0741140383 ///  J12/3009/15.07.2008; CUI:24190360 /// Str. Doinei nr.13,Cluj – Napoca,jud. Cluj /// ssconstructproiect@yahoo.com 

 

14 

II REGULI DE BAZA PRIVIND MODUL DE OCUPARE A TERENURILOR 
  
4. Reguli cu privire la pastrarea integritatii mediului si protejarea patrimoniului natural si 
construit.  
4.1. Functiunea principala a zonei studiate este : activităţi economice cu caracter industrial, 
servicii productive, de depozitare şi transport existente şi propuse  
4.2. Platformele exterioare betonate vor fi prevazute cu strat impermeabil  
4.3. Se vor lua masuri pentru protectia mediului privind evacuarea deseurilor generate pe 
amplasament.  
4.4. Zona verde se va amenaja in procent de min 20%  
4.5. Principalul beneficiar, proprietarul terenului poate instraina parcela in scopul mentionat in 
prezenul regulament. Toate reglementarile vor avea in vedere dezvoltarea durabila a zonei, prin 
pastrarea mediului natural in beneficiul utilizatorilor actuali cat si a generatiilor viitoare.  
4.6. Autorizarea amplasarii constructiilor se va face cu obligativitatea incadrarii constructiei, din 
punct de vedere al volumetriei, materialelor si limbajul arhitectural specific functiunii care o 
poarta. 
 
5. Reguli cu privire la siguranta constructiilor si apararea interesului public  
 
5.1. Se interzice amplasarea unor constructii cu functiuni cu poluare majora, generatoare de 
riscuri tehnologice sau naturale.  
5.2. Autorizarea executarii constructiilor se poate face numai cu conditia asigurarii ninimale a 
dotarilor tehnico-edilitare aferente  
5.3. Se va acorda atentie sporita colectarii apelor din jurul cladirilor si dirijarea lor spre gurile de 
colectare a apelor pluviale, cladirile vor avea trotuare etanse in jurul constructiei. Scurgerea 
apelor de pe alei carosabile si platformele betonate cu strat impermeabil se face spre 
canalizarea publica.  
5.4. Constructiile se vor realiza cu fundatii continue , izolate sau tip radier, tinandu-se cont de 
specificatiile studiilor geotehnice care se vor efectua la fiecare cladire in parte. Sapaturile se vor 
executa cu epuismente daca aceste o impun pentru a se evita unele surpari ale sapaturilor 
pentru fundatii. 
 
6. Reguli de amplasare si retageri minime obligatorii  
 
6.1. Aliniamentul este considerat limita de separare intre domeniul public si domeniul 
particular. 
 
6.2. Limita alinierii, retrageri  
Limita alinierii – Amplasarea construcţiilor noi se va face retras faţă de aliniament, pentru a 
permite respectarea zonelor de siguranţă şi protecţie a căilor de comunicaţie. 
Zona de siguranţă pentru căile de circulaţie: 
- 13 m din axul drumului pentru DN; 
- 12 m din axul drumului pentru DJ; 
- 10 m din axul drumului pentru DC; 
- 20 m din marginea ecartamentului pentru CF; pe fiecare parte a acestora. 
În cazul amplasării unor obiective, retragerea faţă de aliniament (limita domeniului public – 
trotuar) va fi de min. 10 m 
 
Amplasarea clădirilor faţă de limitele parcelelor / unele faţă de altele 

Retragerea faţă de limitele zone studiate 
- Limita estica – minim 2 m 
- Limita vestica – minim 4,5 m 
- Limita nordica – minim 4 m 
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Amplasarea construcţiilor unele faţă de altele în interiorul parcelei se va face respectând 
o distanţă egală cu înălţimea clădirii celei mai înalte, D = H. Distanţa se poate reduce la 
jumătate din înălţime numai în cazul în care faţadele prezintă calcane sau ferestre care nu 
asigură iluminarea naturală a unor încăperi care impun iluminare naturală. Distanţa dintre două 
ferestre aşezate faţă în faţă nu poate fi mai mică de 3,00 m. 
OBSERVATII : Daca cladirile propuse vor avea gradul de rezistenta la foc mai mic de II, distanta 
de retragere se va calcula respectandu-se Normativul P118-99 
 
 
7. Reguli cu privire la asigurarea acceselor obligatorii  
7.1. Accesul carosabil este existent asigurat din str. Laminoristilor.  
7.2. Se va  asigurarea accesului mijloacelor de interventie in caz de incendiu, la toate 
constructiile principale respectandu-se normativul P118-99  
 
8. Reguli cu privire la echiperea edilitara  
8.1. Asigurarea dotarilor edilitare ( bransamentele) se face prin grija investitorilor.  
 
9. Reguli cu privire la forma si dimensiunile terenurilor pentru constructii  
9.1. Forma zonei functionale este determinata de proprietatea terenurilor, respectiv planurile 
cadastrale.  
 
10. Reguli cu privire la amplasarea de spatii verzi si imprejmuiri  
10.1. Terenurile neutilizate pentru constructii, circulatia pietonala sau carosabila vor fii utilizate 
ca spatii verzi si plantate cu arbori, arbusti, sau gazon constituind min 20% din suprafata incintei 
studiate. 
10.2. Pentru crearea unei imagini agreabile, se va constitui spre strada intre cladire si trotuar, 
zona verde cu jardiniere.  
10.3. Terenurile vor avea împrejmuiri transparente tratate decorativ cu înălţimea de 
max. 2,00 m (din fier sau plasă metalică) şi vor fi dublate cu gard viu. 
10.4. Pentru plantatii se vor utiliza specii autohtone.  
 
III ZONIFICAREA FUNCTIONALA  
 
11. Unitati si subunitati functionale  
 
11.1. Terenul studiat cuprinde o singura unitate functionala cu destinatia: activităţi economice 
cu caracter industrial, servicii productive, de depozitare şi transport existente şi propuse 
Functiuni complementare propuse : circulaţie pietonală şi carosabilă, spaţii verzi de protecţie, 
sedii de firmă, comerţ, alimentaţie publică şi echipare edilitară 
 
11.2. Unitatea functionala cu destinatia: ZONA MIXTA ZM (zona mixta industrie si depozitare), 
subzona unitatilor de productie si de depozitare (UID3) 
P.O.T. MAXIM admis = 65% 
C.U.T. MAXIM admis =  1,30 (h max. 12 m) 
Zone verzi min 20,0% 
 
IV PREVEDERILE LA NIVELUL UNITATIOR FUNCTIONALE  
 
12.  Terenul studiat reprezinta unitatea functionala : ZONA MIXTA ZM (zona mixta industrie 
si depozitare), subzona unitatilor de productie si de depozitare (UID3) 
 
12.1.Destinatia unitatii functionale: activităţi economice cu caracter industrial, servicii productive, 
de depozitare şi transport existente şi propuse  
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- Functiuni complementare: circulaţie pietonală şi carosabilă, spaţii verzi de protecţie, sedii de 
firmă, comerţ, alimentaţie publică şi echipare edilitară 
 
-Utilizari admise: toate tipurile de construcţii şi amenajări care corespund funcţiunii zonei şi 
îndeplinesc condiţiile prezentului regulament 
 
- Functiuni interzise:  

o unităţi de învăţământ preşcolar, şcolar şi gimnazial, servicii publice sau de interes 
general şi spaţii pentru sport în interiorul limitelor în care poluarea depăşeşte CMA; 

o se interzice amplasarea locuinţelor, cu excepţia locuinţelor de serviciu. 
o unităţi productive incomode prin traficul generat sau cu risc tehnologic; 
o unităţi agro-zootehnice; 
o abatoare; 
o construcţii provizorii de orice natură; 
o depozite de substanţe inflamabile sau toxice / materiale refolosibile; 
o platforme de precolectare a deşeurilor urbane; 
o lucrări de terasament de natură să afecteze amenajările din spaţiile publice şi 

construcţiile de pe parcelele adiacente; 
o orice lucrări de terasament care pot să provoace scurgerea apelor pe parcelele vecine 

sau care împiedică evacuarea şi colectarea rapidă a apelor meteorice. 
 
12.2.Reglementari:  
- Pentru functiunile enumerate se pot acorda Certificate de urbanism si Autorizatii de construire 
pe baza prezentului P.U.Z.  

 PERMISIUNI 
Se pot elibera certificate de urbanism pentru extindere si reparatii la constructiile 

existente, pentru constructii noi si ulterior daca este necesar pentru extinderea, completarea 
sau inlocuirea constructiilor cu functiunile principale sau complementare reglementate prin 
prezentul PUZ. 

Se pot autoriza cladiri pentru functiunea principala propusa, repectiv : activităţi 
economice cu caracter industrial, servicii productive, de depozitare şi transport existente şi 
propuse si functiuni complementare : circulaţie pietonală şi carosabilă, spaţii verzi de protecţie, 
sedii de firmă, comerţ, alimentaţie publică şi echipare edilitară. 

 RESTRICTII 
Este interzisa autorizarea pentru functiunile cuprinse la utilizari interzise.  

 
12.3.Conditii de amplasare a constructiilor si conformare a constructiilor:  
- Cladirile se amplaseaza in interiorul parcelelor respectandu- se conditiile de la pct. 6.2.  
- Se va respecta prevederile codului civil referitor la vizibilitatea spre o proprietate invecinata -  
- Aspectul exterior al constructiilor: constructiile vor avea o arhitectura simpla, inscrisa 
tendintelor actuale, cu precadere de compozitie volumetrica, moderna, sa reflecte functiunea 
execitata in cladirea respectiva, cu utilizarea materialelor autohtone durabile, fara folosirea 
azbocimentului. 
 
12.4. Indicatori urbanistici  
   
P.O.T. MAXIM admis = 65% 
C.U.T. MAXIM admis =  1,30 (h max. 12 m) 
 
13. Cai de comunicatie  
13.1. Destinatia: strazi cu trotuare  
 
13.2. Reglementari:  
- Strada existenta face parte din domeniul public este o strada modernizata.  
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- Caile de acces auto si pietonal de interior se vor proiecta conform Normativelor in vigoare.  
- Parcarile se vor amenaja in interiorul parcelelor si se vor dimensiona conform Normativ P 
132/1993.  
 
14. Spatii verzi  
14.1. Destinatia: spatii verzi plantate  
- Investitorii au sarcina de a intretine spatiile verzi.  
 
15. Gospodaria deseurilor  
15.1. Destinatia: Punct gospodaresc  
- Investitorii au sarcina de a infiita in incinta punctul gospodaresc cu plarforma betonata , pubele 
ecologice pe sortimente de deseu si imprejmuit corespunzator.  
 
16. Echiparea edilitara  
16.1. Destinatia: Racoruri si bransamente  
- Utilitatile se vor realiza prin grija si cheltuiala beneficiarilor.  
- Dupa executarea utilitatilor beneficiarii au obligatia daca este cazul de a aduce carosabilul si 
zonele adiacente la forma initiala.  
 
 
 
colaboratori,                intocmit, 
arh. Claudiu Piper 
             arh. Cosmin Chisu 
 


