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Proiectat : SC "AaLTO PROIECT" SRL Investitia : PUZ — reglementare teren agro-industrial
Proiect nr. : 623.0 Loc. Vaideiu, nr 165, comuna Ogra, jud Mures.
Obiectul/Faza : P.U.Z. Beneficiar : SC ABD AGROSERV SRL

MEMORIU GENERAL

1. INTRODUCERE

Terenul care face obiectul prezentului proiect este situat in intravilanul localitatii
Vaideiu, pe drumul comunal DC 126, aproape de limita extravilanului, unde se afla
terenuri agricole, astfel facilitand un acces rapid la functiunea nou propusa.

Proiectul are agrementul de principiu al Primariei Comunei Ogra si Serviciul
Urbanism al Consiliului Judeteam Mures, conform urmatoarelor acte:
— Certificatul de Urbanism nr. 5 din 31.07.2023;
— Avizul de Oportunitate nr. 25 din 08.11.2023.

1.1 Date de recunoastere a documentatiei

- Denumirea lucrarii: @~ PUZ — REGLEMENTARE TEREN AGRO-

INDUSTRIAL

- Amplasament: Loc. Vaideiu, nr. 165., comuna Ogra, jud.
Mures

- Beneficiar: SC ABD AGROSERYV SRL

- Proiectant: S.C. Aalto Proiect S.R.L, Tg. Mures

- Nr. Proiect: 623.0

- Data elaborarii: lanuarie 2024

1.2 Obiectul Planului Urbanistic Zonal

Solicitari ale temei program

Conform temei de proiectare, intocmita de proiectant impreuna cu beneficiarul, se
propune reglementarea terenul in vederea stabilirii de reglementari urbanistice si
reconformare zona functionald in vederea construirii unor silozuri pentru depozitarea
de cereale, necesare in vederea extinderii activitatii. Proprietarul, momentan, foloseste
acest teren, Tn scopuri agro-industriale pentru depozitare cereale.

Intentia societatii este de a dezvolta afacerea prin construirea unor silozuri pentru
depozitare cereale prin acccesare de fonduri.

Suprafata terenului este de 4.640 mp si este edificat cu constructii:

-C3 - Depozit Sc=331 mp, Sd=331




-C4 - Depozit Sc=128 mp, Sd=128
-C5 - Depozit Sc=199 mp, Sd=199
-C6 — Cladire administrativa Sc=86 mp, Sd=86
Terenul este partial imprejmuit cu gard din fier.
Persoane/institutii interesate Tn intocmirea acestui PUZ si care prezintd Extrase de
Carte Funciara, in anexa sunt:
- SC ABD AGROSERYV SRL — CF nr. 51044/Ogra
Cointeresati:
Primaria comunei Ogra, proprietar pe strazi si drumuri de exploatare in zona.
Prin Avizul de Oportunitate nr. 25 din 08.09.2021, respectiv prin Certificatul de
Urbanism nr. 5 din 31.07.2023, eliberat de Primaria comunei Ogra, au fost stabilite
principale coordonatele n care va trebui sa se incadreze investitia :
Teritoriul ce urmeaza a fi reglementat : este identificat prin extras CF
51044/Ogra in suprafatd de 4.640 mp;
terenul are acces direct la un drum public — Dc 126
Categoria de folosinta actuala a parcelei este: curti constructii si faneatd in
intravilan.

Prevederi ale programului de dezvoltare a localitatii pentru zona studiatdi

Conform PUG Ogra-2003 terenul este este situat in ,,UTR zona pentru locuinte si
functiuni complementare”.

Documentatia PUZ ce urmeaza a fi elaboratda umareste rezolvarea umatoarelor
obiective: reconformare zona functionala prin schimbarea UTR-ului de tip ,,L -locuinte
cu regim mic de inaltime si functiuni complementare” in UTR,,UA — Subzona
unitatilor agrozootehnice”, organizarea circulatiei in cadrul zonei si legaturile cu un
drum public, organizarea infrastructurii tehnico/edilitare si stabilirea permisivitatilor in
ceea ce priveste obiectivele propuse.

1.3 Surse documentare

Lista studiilor si proiectelor elaborate anterior:
— Planul Urbanistic General al Comunei Ogra-2003;
— Regulamentul Local de Urbanism aferent PUG-ului.

Lista studiilor de fundamentare intocmite concomitent cu PUZ
— Lucrare topografica intocmita de SC STEREO CAD 1974 SRL, 2023;
— Studiu de impact asupra stérii de sandtate a populatiei, SC CENTRUL DE
MEDIU SI SANATATE SRL, 2024.
— Studiu Geotehnic, SC DTS UNIC PROIECT SRL, 199/2023

Date statistice — nu sunt

Proiecte de investitii elaborate pentru domenii ce privesc dezvoltarea urbanistica a
zonei — nu sunt



2. STADIUL ACTUAL AL DEZVOLTARII URBANISTICE

2.1Evolutia zonei

e Date privind evolutia zonei

In vecinitate se regisesc terenuri proprietate privati cu destinatia curti
constructii si functiunea de locuinte cu regim scazut de inaltime, dar si terenuri folosite
pentru exploatatie agricola.

Pe terenul proprietate privata, al beneficiarul SC ABD AGROSERV SRL, exista
amplasat deja un uscator de cereale in sarje de 22 to/sarja folosit doar la uscarea
porumbului. Pentru protejarea vecinatatilor in anul 2023 s-au amplasat 2 filtre
suplimentare de praf.

« Caracteristici semnificative ale zonei relationate cu evolutia localitatii
Terenul la nord si sud se invecineaza cu locuinte la distante cuprinse intre 11-54
m fatd de limita de proprietate si 20-75 m fatd de zona unde se doreste amplasarea
noilor silozurti, Tn rest existdnd doar terenuri care sunt folosite pentru exploatatii
agricole.

e Potential de dezvoltare
Scopul investitiei este de a valorifica potentialul zonei, prin realizarea unor
constructii cu functiuni pentru productie agricola care sa contribuie la dezvoltarea
durabila a localitatii, cresterea nivelului calitatii serviciilor, cresterea economica si

......

2.2 Tncadrarea in localitate

o Pozitia zonei fata de intravilanul localitatii
Terenul este situat in intravilanul localitatii Vaideiu, pe drumul comunal DC 126,
aproape de limita extravilanului, Tn apropierea terenurilor folosite pentru exploatatii

agricole.
Terenul studiat se invecineaza cu:
- lanord — strada comunala
- lasud — teren agricol propietate privata
- laest — strada comunala (DC 126)-acces teren
- lavest — teren agricol propietate privata

e Relationarea zonei cu localitatea sub aspectul pozitiei accesibilitatii,
cooperarii Tn domeniul edilitar, servirea cu institutii de interes general etc.
Accesul la teren se face din strada comunala (DC 126), drum neamenjat. Terenul
reglementat este delimitat de urmatoarele artere existente: la nord strada comunala si la
est strada comunala (DC 126).

Din punct de vedere edilitar este dotata, cu retele electrice, de gaz si iluminat
public. Pentru apa si canalizare se utilizeaza, fantana proprie si fosa septica
vindanjabild, asa cum au fost figurate pe planse.



2.3 Elemente ale cadrului natural

Relieful zonei

Amplasamentul se fincadreaza in aria Campiei Transilvaniei(sub-unitatea
geomorfologica a depresiunii colinare a Transilvaniei.

Terenul se Tncadreaza intr-0 ”zona de baza de versant adiacent deluros”, zona
neexpusa riscurilor de inundatiei.

Geologia regiunii

Amplasamentul se incadreaza in sectorul central-estic al Bazinului Transilvaniei..
Hidrografia si Hidrologia amplasamentului

Cel mai important curs de apa din zona este raul Murescare, impreuna cu o serie
de tributari locali de rang inferior, dreneaza intreaga retea hidrografica, cu caracter
permanent si/sau semipermanent-torential.

Apele subterane se organizeaza ca acumulari freatice, de mai larga extindere,
contonate fiind in masa deluviilor de pantd cu granulometrie medie-grosiera, la
contactul lor cu roca de baza, cvasi-impermeabila, la adancimi variabile, de la cca 2.00-
3.00m la peste 6.00-8.00m de la nivelul terenului natural.

In cazul de fatd, in conditiile de fundare se considerd ci apele subterane din
cadrul amplasamentului nu vor afecta, permanent sau secvential, fundatiile pbiectivului
propus.

Zona seismica

Conform normative P100-1/2013, acceleratia terenului pentru proiectare
(componenta orizontala a miscarii) amplasamentul se incadreaza in zona seismica
caracterizata prin:

- Acceleratia terenului pentru proiectare ag = 0.15 g

-Valoare perioada de coltf Tc=0.70s
Interval mediu de recurenta IMR = 225 ani si 20% probabilitate de depasire in 50 de
ani.
Caracteristicile de inghet

Conform STAS 6054/1997, adancimea de inghet Hi=-0.80-0.90m de la Ts/Tn
actual.

Foraje geotehnice

Terenul a fost investigat in trei puncte(foraje) n luna decembrie 2023, mai jos
este o0 sinteza a stratificatiei interceptate, care dupa caz se poate aprofunda.

F.1,2,3

= 0.00m - 0.80-0,90m = Strat vegetal, argilos-nisipos, negru cafeniu la cenusiu, tare, cu
rdspdndire cvasi-generald.
» 0.-80-0,.90m — 6.0m = 0.60m: depozite superficiale de alternare hipegend, deluviocluviale
constituite local din: argile prafoase, argile nisipoase, argile prafoase-nisipoase, prafuri
argiloase, prafuri nisipoase-argiloase, nisipuri argiloase si nisipuri prdafoase, cafenii-galbui
la brun-ruginii, plastic vartoase la plastic consistente.
Concluzii §i recomandari

-in conditiile de fundare preconizate, nu prezintd contractilitate ridicatd si
practice, nu pot conduce la aparitia unor tasari diferentiale semnificative

-terenul face parte din categoria” teren tare”



2.4 Circulatia

Aspecte critice privind desfasurarea in cadrul zonei a circulatiei rutiere

Circulatia carosabila este asigurata prin drumul DC 126, drum de aprox. 20 m
latime Tntre proprietati, care fac legatura cu localitatea Dileul Vechi — Ogra, drum
nemodertnizat.

Capacitati de transport, greutati in fluenta circulatiei, incomodari intre tipurile de
circulatie, precum si ntre acestea si alte functiuni ale zonei, necesitati de
modernizare ale traseelor existente, si de realizare ale unor artere noi, capacititi si
trasee ale transportului in comun, interesectii cu probleme, prioritati, etc.

Transport public nu exista in zond. In ceea ce priveste circulatia pietonald —
sistemul de trotuare nu este definit.

2.5 Ocuparea terenurilor

Principalele caracteristici ale functiunilor ce ocupi zona studiata

Functiunile ce ocupa zona studiata sunt terenuri mixte: locuire si agricole.

Toate parcelele care compun zona studiata sunt proprietati particulare si
domeniul public.

Parcela reglementata este proprietate privata.

Relationari intre functiuni
In prezent zona studiata se afla intr-o zona predominant de locuire si terenuri
folosite pentru exploatatii agricole.

Gradul de ocupare a zonei cu fond construit

Pe terenul studiat exista 4 constructii: C3 - Depozit Sc=331 mp, C4 - Depozit
Sc=128 mp, C5 - Depozit Sc=199 mp, C6 — Cladire administrativa Sc=86 mp.

Conform planului de situatie pe terenul reglementat mai exista, un cantar auto —
59 mp, anexe (uscator de cereale(mobil si o anexa fara fundatie (copertind) utilizata
pentru protejarea utilajelor de intemperii) — 257 mp.

P.O.T.=17% i C.U.T.=0,17.

Aspecte calitative ale fondului construit

Structura cladirilor, din imediata apropiere, nu este una buna. Constructiile sunt
vechi cu pereti din zidarie de caramida/carpici, cu acoperis tip sarpanta/terasa si
invelitoare din tigla ceramica.

Asigurarea cu servicii a zonei studiate n corelare cu zonele vecine
Zona este lipsita de servicii ale administratie publice locale. Majoritatea
acestestora fiind amplasate in centrul localitatii Ogra sau in Municipiul Targu Mures.
Prin prezenta documentatic se va studia modul de ocupare al terenului cu spatii
verzi, tindnd cont de dimensiunea si amplasarea parcelei, de modul de perceptie al
volumelor construite, dar si acccesul auto la parcele.

Existenta unor riscuri naturale in zona studiata sau in zonele vecine
Nu este cazul.

Principalele disfunctionalitati
Principalele disfunctionalitati, in lumina investitiei propuse, sunt:
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— Drum de acces nemodernizat;
— Retele edilitare partial prezente in zona;
— Teren amenajat partial.

2.6 Echiparea edilitara

Tn zona studiata nu sunt prezente retele de apa si canalizare, dar exista iluminat
public.
Beneficiarul este racordat la reteaua de gaz si electricitate.

2.7 Probleme de mediu

a) Relatia cadru natural-cadru construit: terenul este edificat cu 4 constructii.

b) Evidentierea riscurilor naturale si antropice: riscul de inundatii si alunecari de
teren este practic nul.

c) Marcarea punctelor si traseelor din sistemul cailor de comunicatii si din
categoriile echiparii edilitare, ce prezinta riscuri in zona: nu este cazul.

d) Evidentierea valorilor de patrimoniu ce necesita protectie: terenul studiat nu
are valori de patrimoniu;

e) Evidentierea potentialului balnear si turistic: nu este cazul.

2.8 Optiuni ale populatiei

Se vor prezenta optiunile populatiei, precum si punctele de vedere ale
administratiei publice locale asupra politicii proprii de dezvoltare urbanistica a
zoneli

Conform Avizului de Oportunitate favorabil si Certificatul de Urbanism, eliberat
de Primaria comunei Ogra, respectiv Consiliul Judetean Mures, propunerile urbanistice
sunt acceptate.

Initiativa de promovare si elaborare a PUZ va fi adusa la cunostinta publicului
prin afisarea pe amplasament, prin publicarea informatiilor pe site-ul Primariei
comunei Ogra, precum si publicarea n presa.

In acest scop populatia va putea trimite observatii si sugetii initiatorului PUZ si
va putea participa la ntalnirea cu proiectantul conform Regulamentului local de
implicare a publicului in elaborarea sau revizuirea planurilor de urbanism si amenajare
a teritoriului.

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

Misiunea elaboratorului PUZ este aceea de a corela analiza situatiei existente cu
optiunile populatiei si punctele de vedere ale administratiei publice locale, oferind
solutii optime de rezolvare urbanistica, a infrastructurii rutiere si pietonale, precum si a
echiparii edilitare.

Scopul investitiei este de a valorifica potentialul zonei, prin realizarea unor
constructii cu functiuni agro-industriale, care sa contribuie la dezvoltarea durabila,

......

cresterea nivelului calitatii serviciilor, cresterea economica si cresterea competitivitatii.
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3. PROPUNERI DE DEZVOLTARE URBANISTICA

3.1 Concluzii ale studiilor de fundamentare

Pe parcela studiata a fost intocmite urmatoarele studii: topografic, geotehnic si
studiu de impact asupra starii de sanatate a populatiei, atasate la aceasta documentatie.

Studiu topografic — beneficiarul terenului a comandat o ridicare topografica
pentru a stabili coordonatele stereo ale terenului studiat.

Studiu geotehnic - in concluziiile acestui studiu se ediventiaza ca terenul este
favorabil pentru amplasarea constructiilor, totodatd se aminteste cd este 0 zona
neafectatd de eroziuni si alunecari de teren active. Se pot executa constructiile
proiectate cu regim de inaltime dorit, iar fundatiile se vor aseza la adancimea minima
de -0,90 fata de nivelul terenului.

Studiu de impact asupra starii de sanatate a populatiei — concluziile acestui
studiu arata ca propunerea de amplasare a noi silozuri pe terenul studiat nu va avea un
Impact major asupra zonei si a sanatatii populatiei.

3.2 Prevederi ale PUG comuna Ogra
Conform PUG Comuna Ogra terenul este sitat in UTR “zona pentru locuinte si
functiuni complementare”.

3.3  Valorificarea cadrului natural

Cadrul natural existent se va valorifica prin crearea unor spatii verzi in
interiorul parcelei. Amenajarea propusa va presupune echiparea zonei cu suprafete de
spatii verzi/ perdele verzi de protectie fata de vecinatati.

Amplasarea si orientarea cladirilor se va realiza in asa fel incat functiunile
principale sa fie iluminate si insorite corespunzator (conform conditiilor prescrise prin
HG 525/1996).

3.4 Modernizarea circulatiei

Circulatia carosabild este asigurata prin drumul DC 126, care fac legatura cu
localitatea Dileul VVechi — Ogra, drum nemodertnizat.

Primaria Ogra are in demarare un proiect pentru modernizarea drumului Ogra —
Dileu Vechi — Vaideiu.

Numarul de parcari va fi dimensionat conform normelor in vigoare, astfel incat
stationarea autovehiculrlor sa fie asigurata in interiorul parcelei.

3.5 Zonificare functionali — reglementari, bilant teritorial, indici urbanistici

Prezenta documentatie propune crearea cadrului urbanistic pentru construirea
unor cladiri cu functiuni agro-industriale(silozuri depozitare cereale). Ca model
urbanistic se adopta, din PUG Ogra (in curs de avizare), UTR UA — Subzona unitatilor
agro-zootehnice.

= Regimul de inaltime
Regimul de Tnaltime maxim propus, S-a stabilit, tinand cont de destinatia
constructiilor: P+1E sau P+, Hmax=20,00 m
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»  Amplasarea cladirilor fata de strada
S-a stabilit un aliniament obligatoriu la limita de proprietate (unde pot fi
amplasate Tmprejmuiri) si un aliniament propus la 18,00 m fata de axul DC 126 (zona
de protectie DC 126). Sunt permise retrageri fata de aliniament.

= Amplasarea cladirilor fata de limitele laterale si posterioare ale parcelelor
Cladirile se vor retrage fata de limita laterala dreapta a parcelei cu o distanta
egald cu 2 din 1naltimea cladirii la streasina, dar nu mai putin de 5,00 m. Sunt permise
retrageri fata de aliniament.
Cladirile se vor retrage fata de limita laterala stanga a parcelei cu o distanta egala
Cu Y% din 1ndltimea cladirii la streasind, dar nu mai putin de 3,00 m. Sunt permise
retrageri fata de aliniament.

» Bilant teritorial
Din punctul de vedere al zonificarii existente, respectiv propuse, bilantul
teritorial aferent zonei studiate, este redat in tabelul urmator, dupa cum urmeaza:

(Iilri Teritoriu aferent Existent Propus
mp % mp %

Domeniu public: 367 7,33 367 7,33

1. a. Circulatii carosabile 212 4,23 212 4,23
b. Zona verde 155 3,10 155 3,10

Domeniu privat: 4.640 92,67 4,640 92,67

a. Zona destinta constructiilor (POT=50%) - - 2.320 46.33
-Constructii existente 744 14,85 744 14,85

9 -Constructii propuse conform POT - - 1.576 31,48
‘ b. Zona verde amenajata/tampon 1334 26,64 1.334 26,64
C. Zona amenajata in interiorul parcelei 2.246 44,86 670 13,38

d. Céntar auto 59 1,19 59 1,19

e. Anexe 257 5,13 257 5,13
TOTAL ZONA REGLEMENTATA 5.007 100,00 | 5.007 | 100,00

= Modul de utilizare a terenului

Pentru caracterizarea modului de utilizare a terenului s-au stabilit valorile
maxime privind procentul de ocupare a terenului, P.O.T. si coeficientul de utilizare al
terenului, C.U.T.

Valorile acestor indicii s-au stabilit in functie de destinatia cladirilor si regimul
de inaltime.

Procentul de ocupare a terenului P.O.T. exprima raportul dintre suprafata ocupata
la sol de cladiri si suprafata terenului considerat.

Coeficientul de utilizare a terenului, C.U.T. exprima raportul dintre suprafata
desfasurata a cladirilor si Suprafata terenului considerat.

Tabel cu coeficienti de utilizare a terenului:

Coeficientul
Conform P.U.Z. Existent Propus
P.O.T. 17,00% Max. 50%
C.U.T. 0,17 Max. 1,00
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3.6 Dezvoltarea echiparii edilitare

= Alimentarea cu apa si canalizare

In ceea ce priveste alimentarea cu api, aceasta este si va fi asigurati din fantana
existenta.

In mometul de fatd existd o fosd septicd vidanjabild care este folositi pentru
canalizarea menajera.

Primaria comunei Ogra doreste dotarea localitatii Vaideiu cu retea de apa
potabild, 1n acest scop se incearca obtinerea de fonduri, conform adresei nr
8704/27.11.2023. Beneficiarul se va putea racorda la reteaua de apa in baza unor
proiecte de spacialitate, finantate de acesta.

= Retele ape pluviale
Apa pluviala de pe acoperisul cladiriilor, considerata apa conventional curata, va
fi colectata direct intr-un bazinul de retentie. Apa pluviala de pe platformele carosabile
va fi filtrata cu ajutorul unui separator de hidrocarburi si apoi deversata in bazinul de
retentie. Bazinul de retentie va fi dimensionat astfel incat sa preia averse de ploaie
consistente, iar apa inmagazinata in acesta va fi folosita pentru irigarea spatiilor verzi in
perioade secetoase.

= Alimentarea cu energie electrica
Constructiile existente sunt racordate la reteaua de energie electrica de joasa
tensiune(LEA 0,4KV), conform avizului emis de SC Distributie Energie Electrica
Romania-Sucursala Mures.
Beneficiarul, pe baza unor proiecte de specialitate vor putea realiza: racordarea,
modificarea si extinderea retelei.

= Alimentarea cu gaze naturale
Constructiile existente sunt racordate la reteaua de gaze naturale, asasa cum reise
din avizul 214505017 din 08.01.2024, emis de SC Delgaz Grid SA. Retelele se pot
extinde (subteran), in baza unor proiecte de specialitate, finantate de beneficiar.

=  Alimentarea cu caldura
Nu este cazul.

= Telecomunicatii
In zona nu exista retea de telefonie fixa, dar exista retea de telefonie mobila.

=  Gospodarie comunala
Depozitarca deseurilor se va face in europubele sau containere, amplasate in
spatii special amenajate, ridicate de cate ori este necesar.
Deseurile menajere rezultate vor fi transportate, la puncte de colectare, in baza
unui contract cu o firma specializata.

3.7 Protectia mediului

Elaborarea Planului Urbanistic Zonal de fati este determinatai de intentia
proprietarilor de a schimba destinatia unui teren cu functiune de locuire, in teren cu
destinatie agro-industriald. Astfel, prezentul plan creeaza in mare masura cadrul pentru
proiecte si activitati viitoare.
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Modelarea zonala propusa creeaza premise pentru prevenirea impactului
semnificativ asupra mediului, cu conditia respectarii prevederilor din PUZ referitoare la
sistemul de canalizare, a apelor uzate menajere, la colectarea si transportarea
deseurilor, precum si la factorii de potential stress ambiental: zgomot, noxe din traficul
rutier.

Rezolvarea posibilelor elemente de poluare:

- apele uzate menajere, de la constructiile existentee se vor pastra solutiile — fosa
septica vidanjabila;

- deseurile menajere vor fi transportate in baza unui contract bilateral cu firma
agreata care ofera servicii de salubrizare in zona studiata;

- pe latura din stanga a terenului se pastreaza zona verde amenajata/tampon si se
va completa aceasta zona;

- conform ’Studiu de impact asupra starii de sanatate a populatiei” efectuat au
reiesit urmatoarele concluzii:

= valorile masutate de pulberi in suspensie s-au situat sub
concentratia maxima admisa;

» coeficinetii de hazard calculati pe baza pulberilor 1in
suspensie(masurati in timpul functionarii) au fost sub 1, ceea ce
ne aratd cd nu se ia in calcul posibilitatea unei toxicitdti asupra
sanatdtii populatiei din zona.

- se propune refacerea peisagistica si reabilitarca urbana a zonelor eventual
deteriorate dupa terminarea construirii investitiilor.

3.8 Tipul de proprietate a terenurilor

Suprafata zonei reglementate este de 5.007mp, din care 4.640 mp, apartinand
domeniului privat.

Nr. Domeniu | Domeniu
crt. Teritoriu aferent Total public privat
mp mp mp
Domeniu public: 367 367
1. a. Circulatii carosabile 212 212
b. Zona verde 155 155
Domeniu privat: 4.640 4.640
a. Zona destinta constructiilor (POT=50%) 2.320 2.320
-Constructii existente 744 744
5 -Constructii propuse conform POT 1.576 1.576
' b. Zona verde amenajata/tampon 1.334 1.334
€. Zona amenajata in interiorul parcelei 670 670
d. Céantar auto 59 59
e. Anexe 257 257
TOTAL ZONA REGLEMENTATA 5.007 367 4.640

= Listarea obiectivelor de utilitate publica
— circulatiile publice — carosabile —domeniu public de interes local sau
domeniu privat al Primariei
— retelele edilitare — de interes local
— spatii publice plantate — de interes local
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= ldentificarea tipului de proprietate asupra bunului imobil din zona
Terenurile proprietate publica de interes local sunt reprezentate de: circulatii
carosabile, pietonale, parcari, spatii plantate din domeniul public.
Terenul reglementat este proprietatea privata a SC ABD AGROSERV SRL, care
solicita regelementarea terenului.

= Determinarea circulagiei terenurilor intre detindtori, in vederea realizarii
obiectivelor propuse

= Terenuri ce se intentioneaza a fi trecute in proprietatea privata a unitatilor
administrativ-teritoriale — nu este cazul

= Terenuri ce se intentioneaza a fi trecute in proprietatea publica a unitatilor
administrativ-teritoriale — nu este cazul

= Terenuri aflate Tn proprietatea privata, destinate concesionarii — nu este cazul

= Terenuri aflate Tn propietatea privata destinate schimbului — nu este cazul

4. CONCLUZII - MASURI TN CONTINUARE

Documentatia are un caracter de reglementare ce expliciteaza si detaliaza
prevederile referitoare la modul de utilizare a terenurilor, de amplasare, realizare si
conformare a constructiilor pe zona reglementata.

a) Tnscrierea amenajirii si dezvoltirii urbanistice propuse a zonei in prevederile P.U.G.
Documentatia a fost intocmita in scopul reglementarii terenului studiat.
Prescriptiile din prezenta documentatie se nscriu in subzonele similare din PUG-

ul localitatii si al extinderilor acestora, detaliate in Regulamentul de Urbanism aferent

P.U.G. cu adaptarile de rigoare pentru detaliere.

b) Categorii principale de interventie care sa sustini materializarea programului de
dezvoltare

Investitia propusa va aduce un plus de valoare zonei studiate, prin valorificarea
Superioara a potentialului economic al amplasamentului. Extinderea activitatii va
deveni o sursa suplimentara de venit pentru bugetul local, o dezvoltare a activitatilor
economice din zona dar si sursa pentru de noi locuri de munca.

c) Prioritati de interventie

Dupa intocmirea si aprobarea prezentului PUZ ordinea operatiunilor de
materializare a investitiei este urmatoarea:

-dezmembrarea topografica a terenurilor si transferul lor catre domeniul public
(trasee auto, pietonale, zone verzi, publice, utilitati etc.) — daca este cazul,

-construirea obiectelor propuse, crearea acceselor, aleilor de incinta, Tn baza
autorizatiilor de construire.

d) Aprecieri ale elaboratorului P.U.Z. asupra propunerilor avansate, eventuale restrictii
Planul urbanistic zonal — Tmpreuna cu regulamentul aferent devin, dupa
aprobarea lor, acte de autoritate ale administratiei publice locale, pe baza carora se pot
elibera autorizatii de construire.
Prin propunerile formulate in Planul Urbanistic Zonal va creste potentialul
economic, urbanistic si ambiental al zonei si va contribui la dezvoltarea armonioasa a
localitatii.
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e) Lucrari necesare de elaborat in perioada urmitoare
e Detalierea propunerilor pentru unele amplasamente (prin PUD-uri) — nu este cazul.
Zona, consideram ca va fi suficient studiatd si reglementata prin prezenta
documentatiei si prin regulamentul aferent;

e Etape viitoare dupa avizarea PUZ:

= Etapa 1 - aproboarea PUZ in Consiliul Local al comunei Ogra

» Etapa 2 - lucrari cadastrale conform PUZ aprobat

» Etapa 3 — realizarea infrastructurii tehnice — extinderea si racordarea la
retelele edilitare — prin grija beneficiarilor din zona

» Etapa 4 - modernizare drumuri, iluminat public — prin grija autoritatii
locale, pe domeniul public — daca este cazul, respectiv prin grija
investitorilor pe domeniul privat.

- Etapa 5 - declansarea procedurilor de eliberare a autorizatiilor de construire

5. PLAN DE ACTIUNE - implementarea investitiilor propuse prin p.u.Z.

1. Categorii de costuri
e Categoriile de costuri ce vor fi suportate de investitorii privati
- costurile PUZ, intocmirea si aprobarea
- dezmembrarea parcelelor conform PUZ aprobat- daca este cazul
- extinderea retelelor edilitare existente Tn baza unor proiecte de specialitate
- constructiile tehnologice/alte functiuni compatibile, Tmprejmuiri, in baza
autorizatiilor de construire eliberate de primarie
eCategoriile de costuri ce vor cadea in sarcina autoritatii publice locale
- amenajarea drumurilor de acces publice
- iluminatul public

2. Etapizarea realizirii investitiilor
- Intocmirea si aprobarea PUZ
- dezmembrarea si intdbularea parcelelor conform PUZ
- obtinerea autorizatiilor de construire pentru investitiile preconizate
- extinderea retelelor edilitare Tn baza unor proiecte de specialitate
- amenajarea drumurilor de santier
- realizarea investitiilor finalizate prin receptii
- intabularea constructiilor
- amenajarea strazilor si iluminatul public
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REGLEMENTARE TEREN

Zona pentru functiuni agro-industriale
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REGULAMENT DE URBANISM

AFERENT P.U.Z. REGLEMENTARE TEREN - Zoni pentru functiuni agro-industriale

I. DISPOZITII GENERALE

1. ROLUL REGULAMENTULUI LOCAL DE URBANISM

Regulamentul local de urbanism (RLU) constituie o piesa de baza in aplicarea
PUZ. Prescriptiile cuprinse in RLU (permisiuni si restrictii) sunt obligatorii pe intregul
teritoriu ce face obiectul PUZ-ului.

RLU este o documentatie cu caracter de reglementare care cuprinde prevederi
referitoare la modul de utilizare a terenurilor, de realizare si de utilizare a constructiilor
din zona teritoriului studiat.

Normele cuprinse in prezentul regulament sunt obligatorii la autorizarea
eXecutarii constructiilor si amenajarilor in limitele teritoriului studiat.

Regulamentul Local de Urbanism aferent PUZ constituie act de autoritate al
administratiei publice locale si se aproba impreuna cu Planul Urbanistic Zonal de catre
Consiliul Local, in conformitate cu prevederile Legii nr. 350/2001, cu modificarile si
completarile ulterioare.

Modificarea Regulamentului Local de Urbanism aferent PUZ - se poate face
numai n cazul aprobarii unor modificari ale PUZ - ului, cu respectarea filierei de
avizare —aprobare pe care a urmat-o si documentatia initiala.

2. BAZA LEGALA A ELABORARII

La baza elaborarii RLU aferent prezentului PUZ stau urmatoarele legi:

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

- HG 525/ 1996 pentru aprobarea Regulamentului general de urbanism;

- Ghid privind metodologia de elaboare si continutul cadru al planului urbanistic zonal — G.M. —
010-2000;

- Ghid privind aplicarea reglementarilor de amplasare a constructiilor fatda de aliniament (pe
aceasi parcela sau pe parele diferite) cu respectarea conditiilor de insorire si iluminat natural,
precum si a principiilor de estetica urbana - I.N.C.D. URBANPROIECT

- Ghid privind reglementarea dezvoltarii urbane prin operatiuni de parcelare si reparcelare a
terenurilor introduse in intravilan(inclusiv a terenurilor retrocedate ca urmare a aplicarii Legii
nr. 18/1991 si a Legii nr. 1/2000) — Ministerul Lucrarilor Publice, transporturilor si Locuintelor
— junie 2002;

- Ordonanta Guvernului nr. 43/1997- privind regimul drumurilor;

- Ordin nr. 2701/2010 — informarea si consultarea publicului;

- P.U.G. (Planul Urbanistic General) al comunei Ogra, jud. Mures;

- Lucrare topografica intocmitid de SC STEREO CAD 1974 SRL, 2023;

- Studiu de impact asupra starii de sanatate a populatieci, SC CENTRUL DE MEDIU SI
SANATATE SRL, 2024.

- Studiu Geotehnic, SC DTS UNIC PROIECT SRL, 199/2023

- Certificatul de Urbanism nr. 5 din 31.07.2023:

- Avizul de Oportunitate nr. 25 din 08.11.2023:

- Avizele si studiile cerute prin certificatul de urbanism.

3. DOMENIUL DE APLICARE

Odata aprobat, impreuna cu PUZ, prin Hotarare a Consiliului Local, RLU aferent
PUZ constituie act de autoritate al administratiei publice locale.

19



Regulamentul local de urbanism se aplicd Tn proiectarea si realizarea tuturor
constructiilor si amenajarilor, amplasate pe terenul care face obiectul P.U.Z.-ului.

Prezenta documentatie are ca obiect reglementarea terenului studiat care este in
L -locuinte cu regim mic de inaltime si functiuni complementare prin schimbarea UTR-
ului exisistent in UTR ,,UAX — Subzona unitatilor agrozootehnice”.

Il. REGULI DE BAZA PRIVIND MODUL DE OCUPARE A TERENURILOR

4. Reguli cu privire la pastrarea integritatii mediului si protejarea patrimoniului
natural si construit
In zona studiata, nu s-au identificat obiecte de patrimoniu natural sau construit
care sa necesite luarea unor masuri speciale pentru protejarea acestora.
Se va respecta zona de protectie sanitara de 200 m pentru silozuri.

5. Reguli cu privire la siguranta constructiilor si la apararea interesului public
Autorizarea executdrii constructiilor sau a amenajarilor in zonele expuse la
riscuri naturale, daca ele vor aparea, cu exceptia acelora care au drept scop limitarea
efectelor acestora, este interzisa.
Autorizarea executiei constructiilor si amenajarilor se va face cu conditia

g o e

asigurarii compatibilitatii pentru destinatia constructiei si functiunea dominanta a zonei.

Autorizarea executarii constructiilor este permisa numai cu respectarea
exigentelor Legii 10/1995 privind rezistenta, stabilitatea,Siguranta in exploatare,
rezistenta la foc, protectia Tmpotriva zgomotului, sanatatea oamenilor si protectia

mediului.

6. Reguli de amplasare si retrageri minime obligatorii
Amplasarea constructiilor se va face conform aliniamentelor stabilite n
memoriul de prezentare al P.U.Z. si sunt marcate 1n plansa de reglementari.

7. Reguli cu privire la asigurarea acceselor obligatorii

Autorizarea executarii constructiilor este permisa daca exista posibilitatea de
acces la drumurile publice direct sau prin servitute, conform destinatiei constructiei.

Cladirile se vor amplasa retras fata de caile de circulatie existente sau propuse,
cu respectarea profilelor strazilor.

Autorizarea executarii constructiilor care necesita parcaje se emite numai daca
exista posibilitatea executarii acestora in afara domeniului public, Tn conformitate cu
normele, pentru echiparea cu locuri de parcare, existente la momentul cererii
autorizatiei de construire.

Stationarea autovehiculelor se admite numai in interiorul parcelei, in afara
circulatiilor sau spatiilor publice.

8. Reguli cu privire la echiparea edilitara

Lucrarile de imbunatatire, extindere sau marire a capacitatii retelelor edilitare se
vor realiza de catre beneficiari, partial sau dupa caz in intregime.

Lucrarile de racordare si bransare la reteaua edilitara publica se vor suporta in
intregime de catre investitor sau beneficiar pe baza acordurilor si/sau autorizatiilor
obtinute de la detinatorii de retele.

Se interzice dispunerea aeriana a cablurilor de orice fel.
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9. Reguli cu privire la forma si dimensiunile terenurilor pentru constructii
Pentru a fi construibile, parcelele trebuie sa indeplineasca urmatoarele conditii
- sa aiba asigurate accesele necesare auto si pietonale din domeniul public,
dimensionate conform normelor;
- sa aiba conditii de echipare tehnico-edilitara a constructiilor;
- sa asigure posibilitatea respectarii distantelor intre constructii conform
normelor (PSI, insorire, etc);
- sa aiba forme si dimensiuni care sa permitd amplasarea si conformarea
constructiilor dorite cu incadrarea Th normele tehnice specifice.
Tn cazul efectuarii unor operatiuni de parcelare se vor respecta suprafetele
prevazute in Legea nr.50/1991 republicata 1996.

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

Spatiile neconstruite si neocupate de accese si platforme vor fi amenajate ca
spatil verzi.

Prin spatii verzi si plantate se intelege totalitatea amenajarilor efectuate pe
terenul liber al parcelei cu plantatii de arbori, arbusti, plante ornamentale, gradini de
flori, gazon etc.

Tmprejmuirile vor fi realizate din materiale durabile, si vor avea imagine unitara.
Se admite ca Tmprejmuirile pe laturile laterale si posterioare sa fie diferite de
Tmprejmuirea la strada.

I1l. ZONIFICAREA FUNCTIONALA

11. Unitati si subunitéiti functionale
In cadrul zonei reglementate in Planul urbanistic zonal s-au identificat
urmatoarele tipuri de unitati functionale:

UAX — Subzona unitdtilor agrozootehnice
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FISA DE REGULAMENT

UTR — UAX

Subzona unitatilor agrozootehnice

SECTIUNEA I: UTILIZARE FUNCTIONALA

ARTICOLUL 1. - UTILIZARI ADMISE
e constructii cu functiuni agro-industriale si depozitare;
constructii cu functiune de industrie usoara, mici activitati manufacturiere;
constructii cu functiune comerciala, servicii profesionale;
constructii cu functiune de servicii, distributie si depozitare bunuri si materiale;
constructii cu functiune administrativa, Servicii;
constructii cu functiune de alimentatie publica;
sedii de companii si firme;
colective si personale, hoteluri/pensiuni, restaurant, comert, loisir si functiuni
complementare;
constructii de locuinte de serviciu, anexe;
e zone Verzi si plantatii de aliniament.

ARTICOLUL 2. -UTILIZARI ADMISE CU CONDITIONARI
e nu este cazul

ARTICOLUL 3. - UTILIZARI INTERZISE
e depozitarea pt. vanzare a unor cantitati mari de substante inflamabile sau toxice;
e platforme de precolectare a deseurilor urbane;
e orice lucrari de terasament care pot sa provoace scurgerea apelor meteorice pe
parcelele vecine sau care impiedica evacuarea si colectarea acestora.

SECTIUNEA I1: CONDITII DE AMPLASARE SI CONFORMARE A
CONSTRUCTIILOR

ARTICOLUL 4. CARACTERISTICI ALE PARCELELOR (SUPRAFETE, FORME,
DIMENSIUNI)
Pentru a fi construibile loturile trebuie sa aiba:
e o suprafatd minima de 500 mp;
e un front la strada de minim 12,0 m;
e parcelele sunt accesibile dintr-un drum public, direct sau prin servitute

ARTICOLUL 5.- AMPLASAREA CLADIRILOR FATA DE ALINIAMENT
- aliniament obligatoriu la limita de proprietate a terenului (imprejmuirea la
strada);
- aliniament propus la 18,00 m fata de axul DC 126 (zona de protecti DC 126);
- sunt premise retrageri fata de aliniament.
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ARTICOLUL 6.- AMPLASAREA CLADIRILOR FATA DE LIMITELE
LATERALE SI POSTERIOARE ALE PARCELELOR
- cladirile se vor retrage fata de limita laterala dreapta a parcelei cu o distanta
egala cu %2 din inaltimea cladirii la streasind, dar nu mai putin de 5,00 m. Sunt
permise retrageri fata de aliniament.
- cladirile se vor retrage fata de limita laterala stanga a parcelei cu o distanta egala
CuU %2 din 1naltimea cladirii la streasina, dar nu mai putin de 3,00 m. Sunt permise
retrageri fata de aliniament.

ARTICOLUL 7. - AMPLASAREA CLADIRILOR UNELE FATA DE ALTELE PE
ACEEASI PARCELA
- distanta minima dintre cladirile de pe aceeasi parcela va fi egala cu jumatate din
Tnaltimea la cornise a cladirii celei mai Tnalte, dar nu mai putin de 3,0 metri. Fac
exceptie cladirile(silozuri) care se invecineaza cu fatade care nu au deschideri
sau ferestre, sau daca procesul tehnologic o cere, unde distanta minima poate fi
redusa la 1,0 metru.

ARTICOLUL 8. - CIRCULATII SI ACCESE
- parcela va avea asigurat un acces carosabil dintr-o circulatie publicd in mod
direct sau prin drept de trecere legal obtinut prin una din proprietatile invecinate
de minim 4 m.

ARTICOLUL 9. - STATIONAREA AUTOVEHICULELOR

- stationarea vehiculelor se admite numai Tn interiorul parcelei, deci in afara
circulatiei publice;

- stationarea vehiculelor atat in timpul lucrarilor de constructii - reparatii cat si in
timpul functionarii cladirilor se va face Tn afara drumurilor publice, fiecare
unitate avand prevazute in interiorul parcelei spatii de circulatie, Tncarcare si
intoarcere;

- In spatiul de retragere fata de aliniament, poate fi rezervat parcajelor;

ARTICOLUL 10. - INALTIMEA MAXIMA ADMISIBILA A CLADIRILOR
regim de inaltime: P, P+1(M);
Tnaltimea maxima la cornisda de 20,00 m masuratda de la nivelul terenului
sistematizat vertical.

ARTICOLUL 11.- ASPECTUL EXTERIOR AL CLADIRILOR
- cladirile noi sau modificarile/reconstructiile de cladiri existente se vor integra in
caracterul general al zonei si se vor armoniza cu cladirile invecinate;
- se interzice folosirea azbocimentului;
pentru silozuri se va propune o volumetrie si un finisaj exterior adecvat activitatii
desfasurate

ARTICOLUL 12.- CONDITII DE ECHIPARE EDILITARA
- toate constructiile vor fi racordate la retelele edilitare publice si la retele de
telecomunicatii bazate pe cablu din fibre optice;
- se interzice conducerea apelor meteorice spre caile de circulatie carosabile,
alternative sau pietonale, spre domeniul public sau parcelele vecine;
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- toate noile bransamente vor fi realizate ingropat;
- firidele de bransament si contorizare vor fi integrate in cladiri sau Tmprejmuiri;
- se interzice dispunerea antenelor TV-satelit in locuri vizibile din circulatiile

publice si dispunerea vizibila a cablurilor de orice fel (electrice, telecomunicatii,
CATV, etc);

- cladirile noi vor dispune de un spatiu (eventual integrat in constructie) destinat
colectarii selective a deseurilor menajere, accesibil din spatiul public;

ARTICOLUL 13. - SPATII LIBERE SI SPATII PLANTATE
- spatiile libere vizibile din circulatii vor fi tratate ca si gradini de fatada;
- In partea vestica a terenului se va mentine si se va complete zona verde/tampon.

ARTICOLUL 14. - IMPREJMUIRI
- Tnaltimea Tmprejmuirii, la strada, va fi de max. 2,20;
- Tmprejmuirea laterala va fi de max. 2,20 m si poate fi opaca;
- se admite ca imprejmuirile pe laturile laterale si posterioare sa fie diferite de
Tmprejmuirea la strada.

SECTIUNEA I11: POSIBILITATI MAXIME DE OCUPARE SI UTILIZARE A
TERENULUI

ARTICOLUL 15. - PROCENT MAXIM DE OCUPARE A TERENULUI (POT)
— POTmax=50%
ARTICOLUL 16.-COEFICIENT MAXIM DE UTILIZARE A TERENULUI (CUT)

—CUTmax=1,0

Intocmit,
Arh. Petru Alexandru Gheorghiu
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GLOSAR TERMENI DE SPECIALITATE

Caracter de reglementare - insusirea unei documentatii aprobate de a impune anumiti parametri
solutiilor promovate. Caracterul de reglementare este specific documentatiilor de urbanism.
Circulatia terenurilor - schimbarea titularilor dreptului de proprietate sau de exploatare asupra
terenurilor prin acte de vanzare-cumparare, donatie, concesiune, arendare etc.
Coeficient de utilizare a terenului (CUT) - raportul dintre suprafata construita desfasurata (suprafata
desfasurata a tuturor planseelor) si suprafata parcelei inclusa Tn unitatea teritoriala de referinta. Nu se
iau Tn calculul suprafetei construite desfasurate: suprafata subsolurilor cu iniltimea libera de pana la
1,80 m, suprafata subsolurilor cu destinatie strictd pentru gararea autovehiculelor, spatiile tehnice sau
Spatiile destinate protectiei civile, suprafata balcoanelor, logiilor, teraselor deschise si neacoperite,
teraselor si copertinelor necirculabile, precum si a podurilor neamenajabile, aleile de acces
pietonal/carosabil din incinta, scarile exterioare, trotuarele de protectie;
Documentatie de amenajare a teritoriului si de urbanism - ansamblu de piese scrise si desenate,
referitoare la un teritoriu determinat, prin care se analizeaza situatia existentd si se Stabilesc
obiectivele, actiunile si masurile de amenajare a teritoriului si de dezvoltare urbanistica a localitatilor
pe o perioada determinata.
Limitele unititii administrativ-teritoriale - linii reale sau imaginare, stabilite prin lege, prin care se
delimiteaza teritoriul unei unitati administrative de teritoriul altor unitati administrative
Parcelare - actiunea urbana prin care o suprafata de teren este divizata in loturi mai mici, destinate
construirii sau altor tipuri de utilizare. De regula este legata de realizarea unor locuinte individuale, de
mica inaltime.
Procent de ocupare a terenului (POT) - raportul dintre suprafata construita (amprenta la sol a
cladirii sau proiectia pe sol a perimetrului etajelor superioare) si suprafata parcelei. Suprafata
construita este suprafata construita la nivelul solului, cu exceptia teraselor descoperite ale parterului
care depasesc planul fatadei, a platformelor, scarilor de acces. Proiectia la sol a balcoanelor a caror
cota de nivel este sub 3,00 m de la nivelul solului amenajat si a logiilor inchise ale etajelor se include
in suprafata construita.
Planul Urbanistic General (PUG-ul) - este un proiect care face parte din programul de amenajare a
teritoriului si de dezvoltare a localitatilor ce compun unitatea teritorial-administrativa de baza.
Planurile Urbanistice Generale cuprind analiza, reglementari si regulament local de urbanism pt.
intreg teritoriul administrativ al unitatii de baza (suprafete din intravilan, cat si din extravilan). In
acelasi timp, PUG-ul stabileste norme generale, pe baza carora se elaboreaza mai apoi in detaliu, la
scara mai mica, PUZ-urile si apoi PUD-urile.
Planul Urbanistic Zonal (PUZ-ul) - este un proiect care are caracter de reglementare specifica
detaliata a dezvoltarii urbanistice a unei zone din localitate (acoperind toate functiunile: locuire,
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servicii, productie, circulatie, spatii verzi, institutii publice, etc.) si asigura corelarea dezvoltarii
urbanistice complexe a zonei cu prevederile PUG-ului localitatii din care face parte. Prin PUZ se
stabilesc obiectivele, actiunile, prioritatile, reglementarile de urbanism (permisiuni si restictii) necesar
a fi aplicate in utilizarea terenurilor si conformarea constructiilor din zona studiata (PUZ-ul reprezinta
o faza premergatoare realizarii investitiilor, prevederile acestuia realizandu-se etapizat in timp, functie
de fondurile disponibile).

Regimul juridic al terenurilor - totalitatea prevederilor legale prin care se definesc drepturile si
obligatiile legate de detinerea sau exploatarea terenurilor

Unitate teritoriala de referinta (UTR) - subdiviziune urbanistica a teritoriului unitatii administrativ-
teritoriale, delimitata pe limite cadastrale, caracterizata prin omogenitate functionald si morfologica
din punct de vedere urbanistic si arhitectural, avand ca scop reglementarea urbanistici omogena. UTR
se delimiteaza, dupa caz, in functie de relief si peisaj cu caracteristici similare, evolutie istorica
unitard intr-0 anumita perioada, sistem parcelar si mod de construire omogen, folosinte de aceeasi
natura a terenurilor si constructiilor, regim juridic al imobilelor similar.

26



ANEXE SI AVIZE



PARTEA DESENATA



