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MEMORIU GENERAL

Intocmit in conformitate cu Ordinul MLPAT nr.37/N/08.06.2000 pentru aprobarea
reglementarii tehnice
»~GHID PRIVIND METODOLOGIA DE ELABORARE $I CONTINUTUL-CADRU AL PLANULUI
URBANISTIC DE DETALIU”

i.Introducere:

Date de recunoastere a documentatiei:

Denumirea lucrarii:
PLAN URBANISTIC DE DETALIU
PENTRU CONSTRUIRE SPALATORIE AUTO,
IMPREJMUIRE TEREN, AMENAJARI EXTERIOARE, RACORDURI SI
BRANSAMENTE LA UTILITATI

Beneficiar: PASC PAULA ALEXANDRA
Amplasament: jud. Cluj, comuna Iara, sat Iara
Proiect nr.: 04/2025

Proiectant general: S.C. ARHIDOM S.R.L.
arh. urb. Daniela Tamas

Data elaborarii: 2025

Obiectul lucrarii:

P.U.D. pentru stabilirea elementelor urbanistice in vederea realizarii unei spalatorii auto
cu 3 boxe, din care 1 descoperita, cu montaj in container tehnic, cu regim de inaltime Parter, in
conformitate cu Certificatul de Urbanism nr. 2101 din 02.12.2024 emis de Consiliul Judetean
Cluj.

Avan in vedere ca parcela este delimitata de 2 drumuri, accessul in incinta se va realiza
atat din drumul comunal DC 103, cat si din drumul judetean DJ 107M. Iesirea din incinta in
drumul judetean DJ 107M va fi semnalizata cu indicator de obligatoriu dreapta.

Pe fasiile de teren adiacente drumurilor comunal si judetean, se vor realiza perdele verzi,
prin cheltuiala exclusiva a proprietarului, prin plantarea de arbori de talie inalta de
provenienta locala si arbusti locali. Intre aleea de incinta si limita de proprietate estica, pe
lungimea acesteia, se va realiza o fasie de spatiu verde cu o latime de 1,50m, pe care se vor
planta arbori de talie inalta de provenienta locala si arbusti locali, realizandu-se astfel o perdea
verde.

Beneficiarul a solicitat realizarea lucrarilor in baza extrasului de Carte funciara nr.
53099 Iara al terenului proprietate privata, situat in sat Iara, comuna Iara, identificat cu nr.
CAD 53099, in suprafata de 1400 mp.

2, Incadrarea in zona:

Concluzii din documentatii deja elaborate:

In conformitate cu prevederile P.U.G. si Regulamentului de Urbanism ale comunei Iara,
amplasamentul este situat in intravilanul satului Iara, in afara perimetrului de protectie a
valorilor istorice si arhitectural-urbanistice.

Destinatia zonei: UTR-UID — Zona unitatilor industriale si de depozitare.



2, Situatia existenta:

Accesibilitatea la caile de comunicatie:
Parcela este delimitata de 2 drumuri, drumul comunal DC 103 si drumul judetean DJ

107M.

Suprafata ocupata, limite si vecinatati:

Parcela proprietatea beneficiarului are o suprafata de 1400 mp, conform situatiei de
Carte Funciara si ridicarii topo vizate A.N.C.P.I.

Parcela studiata se invecineaza cu terenuri proprietate privata.

Suprafete de teren construite si suprafete de teren libere:
Terenul este liber de constructii.

Caracterul zonei:

Zona se compune din terenurile ocupate cu activitati productive de bunuri si servicii,
cuprinzand activitati manageriale, comerciale si tehnice, pentru industrie, distributie si
comercializare, activititilor de mica industrie, activitatilor industriale nepoluante, industriei
alimentari, industriei artizanald, industriei usoara, depozite, prestari servicii anexe
complementare sau care sustin activitatea de baza si infrastructura tehnicoedilitara necesara
functionarii acestora. Din aceasti zona fac parte atat unititile existente care se mentin se afld in
proces de restructurare presupunind conversie in profiluri industriale diferite sau in profiluri
de servicii pentru industrie, distributie si comercializare, cat si terenurile rezervate pentru
viitoare activititi productive si servicii.

Conditionari generale:

« Constructiile, amenajirile, instalatiile si alte lucrari asimilate acestora trebuie sa
respecte legislatia specifica si sd se incadreze in limitérile si conditiile prevazute in prezentul
regulament.

« Autorizarea oricdror tipuri de lucrari propuse in cadrul zonelor de protectie a
monumentelor istorice sau in cadrul zonelor protejate cu valoare arheologica identificate se va
realiza doar ulterior obtinerii avizului favorabil al Ministerului Culturiisau, al serviciilor publice
deconcentrate ale Ministerului Culturii si Identitatii Nationale. Interventiile asupra
monumentelor istorice se fac numai pe baza si cu respectarea avizului emis de cdtre Ministerul
Culturii sau, de cétre serviciile publice deconcentrate ale Ministerului Culturii si Identitatii
Nationale. Interventiile vor urmiri conservarea coerentei ansamblului si ridicarea gradului de
finisare urband, restaurarea, conservarea si deparazitarea fondului construit valoros.
Interventiile se vor realiza pe baza unui studiu care priveste o parcela intreagd in inteles urban.
Se pot interzice anumite interventii care nu vizeaza intregul imobil/ corp de cladire: extinderi,
mansardiri, modificiri diverse, reabilitiri - inlocuiri de ferestre, deschideri de goluri, tencuiri
si zugrdviri partiale etc. Mansardarea clidirilor monument istoric sau cu valoare ambientald nu
este acceptabili in toate cazurile, fiind conditionaté de structura si valoarea sarpantei, de
vizibilitatea din
spatiul public, de accesibilitatea nivelului podului etc.

« Interventiile care se efectueazi asupra imobilelor care nu sunt monumente istorice, dar
care se afld in zone de protectie a monumentelor istorice sau in zone construite protejate se
autorizeazi pe baza avizului Ministerului Culturiisau, al serviciilor publice deconcentrate ale
Ministerului Culturiisi a celorlalte avize, potrivit dispozitiilor legale in vigoare.

» Pentru constructiile cu valoare locald, identificate in baza studiilor de fundamentare ce
au stat la baza intocmirii Planului Urbanistic General marcate ca atare in plansga de
reglementiri urbanistice, se instituie un regim de protectie, iar interventiile asupra acestora
vor fi autorizate doar ulterior obtinerii avizului arhitectului sef la nivel de judet pentru faza de
autorizare a acestora.



o Autorizarea constructiilor aflate, partial sau total, in zonele identificate drept zone cu
risc potential de inundare, amenajarea apelor cadastrate si alte lucréri pe acestea, realizarea de
iazuri, bazine, lacuri, si altele asemenea se va realiza conditionat de avizul A.N. Apele Roméne.

« Autorizarea constructiilor aflate, partial sau total, in zonele cursurilor de ap4, altele
decét cele aflate in administrarea A.N. Apele Romane se va face cu avizul administratorului
cursului de api; In zonele de protectie sanitara si perimetrele de protectie hidrogeologica ale
apelor, delimitate, autorizarea lucrarilor se va face cu respectarea restrictiilor specifice,

» Autorizarea constructiilor aflate, partial sau total, in zonele identificate drept zone cu
riscuri naturale sau antropic se va face in baza solutiilor de inlaturare a riscului rezultate din
studii geotehnice elaborate de cdtre specialisti abilita{i, cu respectarea prevederilor generale
din regulamentul local de urbanism. In zonele identificate drept ,,zone in care se iiorluaméasar
de stabilizare a terenului", autorizarea constructiilor este conditionata de elaborarea si
implementarea solutiilor rezultate din expertiza geotehnica pe un teritoriu relevant determinat
de expert conform NP 014-2014;

» Autorizarea constructiilor aflate, partial sau total, in zonele identificate drept zone
cu riscuri naturale sau antropice - de giroire/torentialitate sau declangare a proceselor
geomorfologice complexe (creep/siroire/spélare in suprafati), se va face in baza solutiilor de
inldturare a riscului rezultate din studii elaborate de citre specialisti abilitati , cu respectarea
prevederilor generale din regulamentul local de urbanism.

« In zonele de siguranta si protectie a infrastructurii tehnico-edilitare, precum cele ale
retelele de gaze naturale, electrice, apa-canal, telecomunicatii, ale drumurilor publice, si altele
asemenea, autorizarea lucririlor se va face cu respectarea restrictiilor specifice. Zonele de
sigurant si protectie a infrastructurii majore, marcate ca atare pe planga de reglementiri
urbanistice conform reglementarilor in vigoare la data elaborérii Planului Urbanistic General,
se coreleaza In permanentd cu modificérile legislative.

» Amplasarea constructiilor in zona de protectie a drumului judetean este posibila doar
in conditiile existentei acordului prealabil si a autorizatiei de amplasare si/sau de acces in zona
drumului public emise de administratorul drumului.

» Autorizarea constructiilor amplasate In proximitatea sau in interiorul culoarelor de
protectie sau de siguranta a retelei de transport a energiei electrice se va face cu conditia
obtinerii avizului de amplasament al administratorului retelei.

« In zonele de protectie sanitar# si perimetrele de protectie hidrogeologici ale apelor,
delimitate, autorizarea lucririlor se va face cu respectarea restrictiilor specifice,;

« In zonele de protectia sanitari, instituite pentru a evita repercusiuni asupra stirii de
sandtate a populatiei rezidente din jurul obiectivului, delimitate, autorizarea lucrarilor se va
face cu respectarea restrictiilor specifice, cu conditia obtinerii in prealabil a avizului favorabil al
Directiei de Sdnétate Publica.

» In zona de protectie de 50,0 m de la liziera padurii se va obtine avizul structurii
teritoriale a structurii teritoriale de specialitate a autoritdtii publice centrale care raspunde de
silvicultura conform Codului Silvic.

Utilizari admise:

« Constructii cu functiune industriald, nepoluante (unitéti cu capacitate mici/medie de
productie, comerciale si de prestéri servicii, precum spéldtorii auto, ateliere mecanice,
tinichigerii, ateliere de tAmplarie etc., care pot crea riscuri pentru sanétate sau disconfort
pentru populatie prin producerea de zgomot, -vibratii, mirosuri, praf, fum, gaze toxice sau
iritante etc.) care asigurd distantele minime de protectie sanitari stabilita , fatd de locuinte si
alte perimetre protejate, exclusiv pe proprietatea acestora, spatii administrative, platformele si
spatiile de depozitare a garaje pentru masini agricole, utilaje, mici ateliere, spatii pentru cazare
(locuinte de serviciu si/sau interventie), statii de epurare a apelor uzate/ apelor uzate
industriale i statii de epurare de tip modular (containerizate), care asiguri distantele minime
de protectie sanitara stabilite fatd de perimetre protejate ;

« Constructii necesare functiunii, platformele si spatiile de depozitare utilaje, mici



ateliere, scule, alte bunuri ale acestora, statii de epurare a apelor uzate/ apelor uzate industriale
si statii de epurare de tip modular (containerizate), care asigura distantele minime de protectie
sanitari stabilite fata de perimetre protejate;

« Amenajiri si lucririlor tehnico-edilitare, necesare desfigurarii activitatii de baza,
echipamente pentru dotéri edilitare, spatii de colectare a deseurilor menajere, amenajari gi
constructii pentru circulatii pietonale si carosabile, moderni-zarea si reabilitarea drumurilor,
parcaje publice la sol si alte amenajari destinate spatiului public,

« Amenajiri si lucririlor tehnico-edilitare aferente functiunii de baza si functiunilor
complementare precum: locuri de joacd pentru copii si spatii de odihna, spatii verzi publice,
scuaruri, echipamente pentru dotiri edilitare, spatii de colectare a deseurilor menajere,
amenajiri si constructii pentru circulatii pietonale si carosabile, modernizarea si reabilitarea
drumurilor, parcaje publice la sol si alte amenajiri destinate spatiului public.

Utilizari admise cu conditionari:

o Autorizarea constructiilor noi se face in urmétoarele conditii:

- s& nu produci poluare de orice tip (inclusiv acustica) peste normele admise;

- si respecte normele in vigoare privind sdndtatea populatiei, sanitar veterinare gi
siguranta alimentelor, mediu, inclusiv studiu de impact pentru stabilirea zonei de protectie
sanitara;

« Locuinte de serviciu cu conditia ca acestea sd nu depégeasca un procent de 10%
din suprafata desfisurati a functiunii principale de servicii si sa fie destinate exclusiv
angajatilor;

+ in zona drumurilor publice cuprinzind ampriza, fasiile de siguranta si fasiile de
protectie, se pot autoriza, in conditiile stabilite prin avizul/autorizatia administratorului
drumului:

- retelele si instalatiile tehnico-edilitare necesare functionarii drumului:
canalizare pluviald si drenaje, iluminat public, semnaliziri luminoase rutiere, retea de stropit
spatii verzi, retea energeticd pentru transportul in comun, stalpii pentru telecomunicatii si
altele asemenea;

- retelele si instalatiile tehnico-edilitare necesare locuintelor, anexelor acestora si
dot#rilor social-culturale, precum retelele de distributie sau colectare pentru apd, energie
electrica, telefonie, gaze, termoficare si canalizare pluviald, posturi de transformare, cdmine si
aerisiri, hidranti, statii de pompare, guri de scurgere si altele asemenea;

- statii de alimentare cu energie electricd, panouri fotovoltaice si alte instalatii
pentru energie regenerabild;

- constructiilor si panourilor publicitare;

 Amplasarea lucririlor edilitare se va face subteran ori de cate ori este posibil punct de
vedere tehnic, in sistem izolat, combinat, respectiv mai multe instalatii grupate sau in comun,
cand instalatiile subterane sunt intr-o galerie circulabi &. Amplasarea lucrarilor edilitare
trebuie coordonati cu celelalte lucriri subterane si de suprafatd, existente sau de perspectiva.

» La modernizarea drumurilor publice vor fi previizute galerii pentru amplasarea
retelelor si vor fi adaptate cerintelor de accesibilitate pentru persoanele cu dizabilitati.

« Cladirile sau partile de clidiri existente ce nu se incadreazd in prevederile prezentului
regulament nu vor putea fi amplificate, ci doar mentinute in parametrii actuali. Constructiile
existente au obligatia conformarii la cerintele de sénétate prin realizarea unui studiu de impact
asupra sindtatii populatiei care sa stabileasca zona de protectie sanitard necesara;

Utilizari interzise:

« Exploatatii si ferme agricole, constructii cu functiunea de anexe gospodaresti ale
exploatatiilor si fermelor agricole, constructii industriale si alte tipuri de constructii care nu
asiguri zona de protectie sanitard gi/sau creeazé disconfort pentru locuinte si/sau alte
perimetre protejate;



e Orice tipuri de lucriri, amenajiri, instalatii care pun in pericol sau pot si deterioreze
lacurile, lacurile de acumulare, cursurile de apa, digurile, canalele, barajele si alte lucrari
hidrotehnice sau de imbunétatiri funciare.

» Facilititi sau instalatii care pot prezenta pericole grave sau un inconvenient pentru
vecindtate, in timpul functiondrii lor normale si in caz de incident sau accident;

« Orice alte utiliziri decét cele enuntate la utiliziri admise si utilizari admise cu
conditioniri sau asimilabile acestora precum si orice activitate, lucrare care sa conduca la
deteriorarea calitatii apei.

o Lucriri de terasamente si sistematizare verticald de natura si afecteze amenajérile din
spatiile publice sau de pe parcelele adiacente;

» Desfiintarea sau alterarea lucrarilor de imbunétatiri funciare;

» Realizarea de iazuri si a altor amenajiri de retentie a apelor firé avizul Apelor Romane;

o Reparatia capitald, restructurarea, amplificarea (mansardarea, etajarea, extinderea in
plan) in orice scop a cladirilor provizorii sau parazitare.

» Locuinte de orice tip cu exceptia locuintelor de serviciu admise cu conditionarile
prevazute la punctul anterior.

Amplasarea constructiilor fata de aliniament:

» Se va respecta o retragere minim 13 m din axul drumului national, 12 m din axul
drumului judetean, de 10 m din axul drumului comunal si de 8 m in cazul altor drumuri,
conform avizului administratorului drumului;

» Constructiile se vor retrage cu cel putin 15,0 m fatd de locuinte;

o In cazul parcelelor de colt alinierea se va considera fatd de ambele laturi ale parcelei
care se invecineazi cu spatiul public.

Amplasarea constructiilor fata de limitele laterale si posterioare ale
parcelei:

« Constructiile noi se vor retrage fatd de toate limitele laterale si fatd de limita
posterioar# cu minim 5,0 m dar nu mai putin de 15,0 m in cazul in care limita/ele se
invecineazd cu locuinte:

« In cazul parcelelor de colt limitele opuse laturilor care se invecineazi cu spatiul public
vor fi considerate limite laterale, parcelele neavand limitd posterioara;

» In functie de tipologia existentd, constructiile vor respecta retragerile constructiilor
invecinate fat4 de limita posterioar# de proprietate cu respectarea unei retrageri de minim
indltimea constructiei, masurat la streagind sau cornig, in punctul cel mai inalt, dar nu mai
putin de 5 m;

Conditii de acces si circulatie:

« Autorizarea executiirii constructiilor este permisd numai daca exista posibilitatea de
acces la drumurile publice, direct sau prin servitute peste alte parcele situaté tot in zona
agricold sau pe extravilan. Nu se permite realizarea accesului prin servitute pe parcele cu
destinatia de locuinte;

« Pentru toate parcelele este obligatorie asigurarea accesului carosabil din minim un
drum public in mod direct sau prin servitute de trecere legal instituitd, conform Codului Civil,
peste maxim o parcela, cu o ldtime minima de 10 metri;

» Pentru toate obiectivele cu acces public se vor asigura accese pietonale adaptate
persoanelor cu dizabilitéti;

« Amenajarea accesului la proprietate din zona drumurilor publice se vor realiza cu
avizului administratorului drumului;

« Pentru toate obiectivele cu acces public se vor asigura accese pietonale adaptate
persoanelor cu dizabilitati, ;



» Rampele de acces la locurile de parcare din interiorul parcelelor nu vor produce nicio
modificare la nivelul trotuarului, cu exceptia tesiturii bordurii.

» Realizarea echipirii edilitare necesare pentru asigurarea functiondrii cu normele in
vigoare privind igiena i protectia mediului este obligatorie. Este interzisd deversarea apelor
uzate si pluviale in paraie.

« Pentru toate categoriile de constructii si amenajari se vor asigura accese pentru
interventii in caz de incendiu, dimensionate.

Inaltimea maxima a cladirilor:

« Pentru constructiile cu functiunea de anexe gospodiresti ale exploatatiilor
agricole regimul de indltime admis este:
- Demisol + Parter+ Mansarda (D+P+M);
- Subsol+ Parter+ Mansardi (S+P+M);
o Inéltimea maxim a constructiilor, misuratd in punctul cel mai inalt, nu va depisi 11,0
m; Niciun element al constructiilor sau instalatiilor nu va depasi un plan virtual paralel cu
terenul situat la 11,0 m de cotele pe inaltime existente ale terenului; Prin exceptie se pot admite
variatii generate de asigurarea echipamentelor si fluxului tehnologic in limita a maxim 2,0 m
inclusiv; Fac exceptie cosurile de fum, antenele, si alte instalatii tehnice specifice functiunii.
o Iniltimea constructiilor se calculeazi pe baza terenului natural existent inainte de
lucrari si trebuie respectati in fiecare punct al constructiei.

Aspectul exterior al cladirilor:

» Autorizarea executdrii constructiilor este permisi numai dacé aspectul lor exterior nu
contravine functiunii acestora si nu depreciaza aspectul general al zonei; Autorizarea executarii
constructiilor si a amenajirilor care, prin amplasament, conformare, functiune, volumetrie si
aspect exterior - conformare si amplasare goluri, raport gol-plin, materiale utilizate,
invelitoare, paletd cromatica s.a. - depreciaza valorile specificul rural, valoarea peisajului si
intra in contradictie cu aspectul general al zonei este interzis&, autoritatea pubhca avand
dreptul de a refuza emiterea de autorlza’;u de construire in asemenea cazuri; In cazul
constructiilor amplasate pe terenuri in panta acestea vor tine cont de relieful existent si se vor
conforma la acesta prin minimizarea rambleurile i debleurile, rampelor si scérilor; Arhitectura
clidirilor va exprima caracterul programului si se va subordona nevoii de incadrare in peisaj;

 Volumetria constructiilor va fi echilibrati i se va incadra in tipologia locului;
Se interzic volumele nespecifice, iegite din scara locului, atipice zonei sau cele care depreciaza

peisajul rural;

» Acoperisurile vor avea o forma sunpla, de tip sarpantd cu doud, patru sau mai
multe ape, cu pante egale, avand streglmle si coamele orizontale. in cazurile in care
configuratia terenului o permite si sunt necesare solutii speciale de integrare in peisaj se
accepta si acoperisuri tip terasa cu pantd micd, de minim 2%, cu condi’;ia ca invelitoarea sa fie
din strat inierbat cu vegetatle locald. Se interzise realizarea de acoperisuri cu pante inegale,
exceptie facand doar in zonele unde aceste acoperisuri definesc spec1ﬁcul local. Invelitoarea va
fi realizatd din tigld ceramicd, tigld de beton, tigld metalicd cu acoperire de piatra naturala,
plici de fibrociment, sindrild, paie, stuf sau tabla féltuit4 fiind interzisa realizarea invelitorilor
din tigld metalicd (tabld), azbociment, membrand bituminoasa, sau alte materiale sintetice.
Culorile invelitorilor vor respecta specificul local fiind cat mai apropiate de cele naturale,
specifice zonei. Se interzice utilizarea culorile stridente si atipice specificului local: albastru,
verde, rosu aprins, s.a,, Elementele de captare a apelor pluviale vor fi realizate preponderent
din tabl3,, Se interzice utilizarea unor decoratiuni sau finisaje din tabli lucioasd, inox sau alte
materiale similare. Se admite instalarea de panouri fotovoltaice pe acoperis cu incadrarea in



indltimea maxima admisa.

« Cromatica - culorile utilizate vor fi pastelate, deschise, apropiate de cele naturale,
utilizarea cu precadere a pigmentilor naturali. Se interzice folosirea culorilor saturate, stridente
(roz, oranj, rosu, s.a.) sau care conduc la deprecierea specificului zonei sau peisajului si
dispunerea acestora intr-o manierd nespecifici zonei (in diagonald, s.a.); Materiale lasate
aparent precum piatra si cardmida nu vor fi vopsite putand fi doar varuite in alb sau alte culori
specifice zonei, lemnul ldsat aparent se va trata intr-o cromatica specificé zonei cat mai
apropiata de culoarea naturald a acestuia. |

» Reclamele, firmele, inscriptiile, insemnele -Amplasarea, forma, dimensiunile si
conditiile pe care trebuie si le respecte mijloacele publicitare de promovare se va face cu
regulamentul local specific. Se interzice amplasarea in spatiul public a niciunui element care sa
nu asigure o inédltime utild de trecere pietonala de minim 2,2 m. Materialele sunt fier forjat,
bronz, alam3, sticld, lemn. Pentru evitarea poluarii luminoasa se interzice utilizarea
materialelor iluminate strident, casetelor luminoase sau a altor materiale nespecifice.
Dimensiunile panourilor vor fi specifice functiunilor pe care le anuntd (maxim 1,2 x 0,6 m) si
nu se vor amplasa mai sus de nivelul parterului. Amplasarea panourilor obligatorii de edificare
a investitiilor se va alege astfel incat sa nu obtureze imaginea de ansamblu a investitiei.

« Fatd de prescriptiile generale de mai sus sunt acceptate modificari pentru
incadrarea in specificul arhitectural local;

Conditii de echipare edilitara:

» Realizarea echipdrii edilitare necesare pentru asigurarea functionarii cu normele in
vigoare privind igiena si protectia mediului, respectiv sandtatea populatiei este obligatorie. Este
interzisa deversarea apelor uzate gi pluviale in paraie. Acestea vor fi gestionate in interiorul
parcelelor. Deseurile de orice natura vor fi gestionate / evacuate cu normele in vigoare. Se vor
respecta normele de protectie a mediului privind gestionarea apelor uzate si a deseurilor
provenite din intretinerea instalatiilor si din procesele tehnologice aferente functiunii.

» Racorduri si brangamente la retelele edilitare existent - Autorizarea executarii
constructiilor este conditionati de asigurarea racordarii si/sau bransarii acestora la retelele
existente de ap4, la instalatiile de canalizare si de energie electric sau in lipsa acestora,
asigurarea unor solutii de echipare in sistem individual care sa respecte normele sanitare si de
protectie a mediului, pAna la realizarea retelelor/instalatiilor centralizate; Este interzisa
realizarea racorddrii la reteaua publica de apé in lipsa brangamentului la reteaua publica de
canalizare sau in lipsa unei solutii local de tratare a apelor uzate menajere prin statii de epurare
sau fose etange vidanjabile care si corespundd cerintelor; Deversarea apelor uzate pe domeniul
public este interzisd; Contoarele vor fi obligatoriu amplasate in nisele prevézute in planul
imprejmuirii; Prescriptiile se aplicd in mod corespunzitor si retelelor de gaze naturale;

« Este interzisa realizarea racordarii la reteaua publica de apa in lipsa
bransamentului la reteaua publicé de canalizare sau in lipsa unei solutii local de tratare a
apelor uzate menajere prin statii de epurare sau fose etange vidanjabile cu o capacitatea
minim# de 2,0 mc; Deversarea apelor uzate menajere pe domeniul public este interzisd;
Cédminele de vizitare gi ciminul pentru apometru vor fi pozate la limita de proprietate fara a
stanjeni in vreun fel circulatia publica.

» Delimitarea intre reteaua interni si reteaua publica de distributiei/colectare se
realizeazd la ciminul de bransament prin contorul de bransament apa spre cAminul de racord
pentru canalizare. Ciminul de brangament/racord, se a plas;aza pe domeniul public, in trotuar,
spatiul public de 1dngi limita cu proprietatea privati, la 0-20 cm de limita cu proprietatea
privatd, cu conditia respectirii cotei verticale a trotuarului, spatiului public in care este
amplasat, Este interzisa realizarea oriciror elemente supraterane pentru ciminele de
bransament/racordare. Materialele care inconjoard capacul ciminului de bransament/racord



vor fi din acelasi material ca si trotuarul/spatiul public afectat. Culoarea capacului va fi inchisa
(negru, metal). Bransamentul/racordarea de la/la reteaua publicé de distributie la ciminul de
bransament/racord se executd exclusiv subteran, cu readucerea terenului afectat la stadiul
initial si cu respectarea regulamentului de realizare a brangamentelor/racordurilor pe
domeniul public aprobat de consiliul local.

o Realizarea retelele edilitare -Autorizarea executérii constructiilor
care, prin dimensiunile si destinatia lor, presupun cheltuieli de echipare edilitara ce
depisesc posibilititile financiare i tehnice ale investitorilor interesati, detinétorilor de
retele/instalatii ori ale administratiei publice locale este interzisd; In vederea pastrérii
caracterului specific al spatiului rural din intravilanul localitatilor se interzice montarea
supraterani, pe domeniul public, a echipamentelor tehnice care fac parte din sistemele de
alimentare cu ap#, canalizare, energie electricd, termoficare, gaze naturale, telecomunicatii,
transport in comun, a automatelor pentru semnalizare rutiera si altele de aceastd naturd, iar in
cazurile in care tehnic acest lucru nu este posibil acestea vor fi realizate in incinte imprejmuite
cu vegetatie autohtond care si aibd rol de ecranare a acestora; Montarea echipamentelor
tehnice, se executd in varianta de amplasare subteran ori, in incinte sau in nigele
constructiilor, cu acordul prealabil al proprietarilor incintelor/constructiilor si fird afectarea
circulatiei publice; Se interzice amplasarea retelelor edilitare previzute pe stélpi de iluminat
public si de distributie a curentului electric, pe plantatii de aliniament, pe elemente de fatada
ale imobilelor ori pe alte elemente/structuri de aceastd naturd; Montarea retelelor edilitare se
executd in varianta de amplasare subterand, firi afectarea circulatiei publice, cu respectarea
reglementirilor tehnice aplicabile si a conditiilor tehnice standardizate in vigoare privind
amplasarea in localitdti a retelelor edilitare subterane.

« Apele pluviale - Constructiile vor fi echipate cu sisteme de colectare a apelor pluviale
astfel incat apele provenind de la ploi si nu se scurgé pe fondul proprietarului vecin; Se va
prevedea un bazin subteran de minim 1 me pentru stocarea apei pluviale in vederea reutilizarii
acesteia la irigatii; Se vor realiza jgheaburi/rigole la sol, sub stresini, pentru indepértarea
apelor pluviale;

+ Energie electrici - Racordul la reteaua de energie electrica se va realiza in varianta
de amplasare subteran# pAni la limita de proprietate, cu respectarea reglementarilor tehnice
aplicabile si a conditiilor tehnice standardizate in vigoare privind amplasarea in localitéti a
retelelor edilitare subterane; Imprejmuirea va fi prevazuta cu incinte sau nisele pentru pozarea
cablurilor si a tablourilor de vizitare (contoare), fara ca acestea s& depageasca limita de
proprietate si fird ca acestea si afecteze circulatia public;

« Instalatii si echipamente - Se interzice montarea pe fatada citre strada a
echipamentelor de climatizare, a tubulaturii de evacuare a gazelor arse si a antenelor TV; Vor fi
previzute platforme destinate colectirii deseurilor, cu respectarea normelor in vigoare privind
sdnitatea populatiei, sanitar veterinare si siguranta alimentelor, mediu, la o distantd de minim
50 m fati de locuinte si sursele de apa potabila.

Spatii verzi:

» Se conservi, ca reguld generald, actuala structurd a folosintei terenurilor. Eliminarea
arborilor maturi este interzisi, cu exceptia situatiilor in care acestia reprezintd un pericol
iminent pentru siguranta persoanelor sau a bunurilor. Suprafata spatiilor libere de constructii
si amenajiri va reprezenta minim 20% din suprafata totald a parcelei; Terenul rdmas liber in
urma retragerii fat de aliniament va fi tratat ca si gridina de fatadd in proportie de minim
40% si va fi amenajat cu vegetatie;

« se va utlllza pe cat de mult posibil vegetatia specifica locald; se vor planta specii
locale de arbori si pomi si se va evita plantarea de speciilor exogene, plantarea arborilor se va



face in concordantd cu prevederile Codului Civil;

» Latura parcelei care se invecineazi cu un drum de importanté judeteand, comunald,
locali va fi obligatoriu plantatd, fiind obligatorie prevederea unui numér de minim un pom la
10 metri liniari.

Tipul de proprietate asupra terenurilor, cu precizarea suprafetelor
ocupate:

Zona studiata prin prezenta documentatie este identificata cu CF nr. 53099 lara, in
suprafata de 1400 mp, teren intravilan, categoria de folosinta arabil, in proprietatea
beneficiarului.

Traseul drumurilor DC 103, identificat cu nr. CAD 56195 si DJ 107M, identificat cu nr.
CAD 51960, apartin domeniului public.

Accidente de teren (beciuri, hrube si umpluturi) cu precizarea pozitiei
aceslora:
Nu e cazul.

Parametrii seismici caracteristici zonei (zona, grad Ks, Tc):
Gradul de rezistenta la foc — I11

Zona seismica — F

Domeniul de verificare — A

Categoria de importanta — C

Clasa de importanta III

Perioada de colt : Tc = 0,7 sec.

Analiza fondului construit existent (inaltime, structura, stare etc):

Parcela vecina la est, identificata cu nr CAD 53101, este incadrata in PUG comuna Iara,
in UTR GC - zona de gospodarie comunala, teren imprejmuit cu panouri de beton, pe care este
edificat un cimitir.

Parcela vecina la vest, identificata cu nr CAD 53097, este incadrata in PUG comuna Iara,
in UTR UID - zona unitatilor industriale si de depozitare, teren neimprejmuit, liber de
constructii.

Echiparea existenta:

In zona exista retele edilitare de alimentare cu apa-canal, energie electrica.

Constructia nou propusa se va racorda pentru utilitdtile necesare la retelele edilitare
publice - si anume la reteaua de apa-canal si la reteaua electrica.

Se va asigura conducerea apelor meteorice exclusiv pe parcela, i nu inspre domeniul
public sau parcelele vecine.

Firidele de bransament si contorizare vor fi integrate in cladire. Dispunerea cablurilor de
orice fel se va face Ingropat si ascuns, nu aerian.

4.Reglementari

Obiectivele not solicitate:
Se solicita amplasarea pe parcela a unei spalatorii auto cu 3 boxe, din care 1
descoperita, cu montaj in container tehnic, cu regim de inaltime Parter.

Functionalitatea, amplasarea si conformarea constructiilor:
Noua constructie propusa va respecta amplasarea pe parcela conform
Regulamentului Local de Urbanism aferent PUG comuna Iara.




Principii de compozitie pentru realizarea obiectivelor noi:

Cladirea propusa va avea destinatia de spalatorie auto.

Autorizarea executirii constructiilor este permisd numai daca aspectul lor exterior
nu contravine functiunii acestora, caracterului zonei aga cum a fost el descris in preambul
si peisajului urban.

Autorizarea executirii constructiilor care, prin conformare, volumetrie si aspect exterior,
intrd in contradictie cu aspectul general al zonei si depreciaza valorile general acceptate ale
urbanismului si arhitecturii, este interzisa.

Integrarea si amenajarea noilor constructii si armonizarea cu cele
existente mentinute:

Cladirea propusa va avea un aspect arhitectural modern, ingrijit si urmeaza sa se
integreze in ansamblul arhitectural existent in zona, in particularitatile zonei si sa se
armonizeze cu vecinatatile imediate. Regimul de in#ltime propus va respecta intrutotul regimul
de iniltime maximal specificat pentru UTR UID - zona unitatilor industriale si de depozitare,
respectiv Perter.

Principii de interventie asupra constructiilor existente:
Nu este cazul.

Principii si modalitati de integrare si valorificare a cadrului natural
si de adaptare a solutiilor de organizare la relieful zonei:

Realizarea noii constructii se face prin adaptarea acesteia la relieful zonei, pamantul
rezultat din sapatura va fi reutilizat in umpluturi, si pentru amenajarea proprietatii respectiv
surplusul va fi evacuat conform normelor in vigoare.

Solutii peniru reabilitarea si dezvoltarea spatiilor verzi:

« Se conservi, ca reguld generald, actuala structurd a folosintei.-terenurilor. Eliminarea
arborilor maturi este interzisi, cu exceptia situatiilor in care acestia reprezinta un pericol
iminent pentru siguranta persoanelor sau a bunurilor. Suprafata spatiilor libere de constructii
si amenajiri va reprezenta minim 20% din suprafata totala a parcelei; Terenul ramas liber in
urma retragerii fati de aliniament va fi tratat ca si gradina de fatada in proportie de minim
40% si va fi amenajat cu vegetatie;

« se va utiliza pe cat de mult posibil vegetatia specifica locald; se vor planta specii locale
de arbori si pomi si se va evita plantarea de speciilor exogene, plantarea arborilor se va face in
concordantd cu prevederile Codului Civil

» Latura parcelei care se invecineazi cu un drum de importanta judeteand, comunald,
local# va fi obligatoriu plantat, fiind obligatorie prevederea unui numér de minim un pom la
10 metri liniari.

Prin prezenta documentatie se propune o suprafata verde de 463 mp, ce reprezinta 33%
din suprafata totala de teren.

Pe fasiile de teren adiacente drumurilor comunal si judetean, se vor realiza perdele verzi,
prin cheltuiala exclusiva a proprietarului, prin plantarea de arbori de talie inalta de
provenienta locala si arbusti locali. Intre aleea de incinta si limita de proprietate estica, pe
lungimea acesteia, se va realiza o fasie de spatiu verde cu o latime de 1,50m, pe care se vor
planta arbori de talie inalta de provenienta locala si arbusti locali, realizandu-se astfel o perdea
verde.
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Profiluri transversale caracteristice:

DJ 107M - profil propus conf. PUG Comuna Iara
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Coeficientul de utilizare a terenului:

PROCENT MAXIM DE OCUPARE A TERENULUI (P.O.T.)
POT max admis = 65% ;

COEFICIENT MAXIM DE UTILIZARE A TERENULUI (C.U.T.)
CUT max admis = 1.3

Bilant teritorial:

BILANT TERITORIAL Existent Propus
mp % mp %
1 Teren 1400 100 1400 100
2 | Teren propus spre dezmembrare -- -- 120 8,57
3 Suprafata constructii - -- 160,5 11,47
4 Alei auto/ pietonale/ parcari -- - 656,5 46,89
5 Spatiu verde 1400 100 463 33,07

Influenta constructiei asupra mediului (natural si amenajat)

Protectia solului: Surse de poluanti pentru sol - Nu este cazul; Lucrari si dotari pentru
protectia solului - Nu este cazul;

Protectia panzei de apd freatici — nu se desfasoara activitati care pot determina
contaminari ale apei freatice.

Protectia calitdtii aerului exterior — nu exista activitati, substante, reziduuri care pot
determina degajari de mirosuri, gaze de ardere, substante nocive viabile sau neviabile, radiatii

Pe toatd durata de viata a cladirii, constructiile si amenajarile invecinate vor fi protejate
prin respectarea normelor Codului Civil si desfagurarea activititilor specifice in interiorul '
incintei. Finalizarea lucririlor va contribui la ridicarea gradului de confort, civilizatie si
peisagistica a zonei.

Protectia florei, faunei si reliefului - Poluanti si activitatile ce pot afecta ecosistemele
terestre si acvatice - Nu este cazul; Lucrari si dotari pentru protectia faunei si florei terestre si
acvatice - Nu este cazul;

Protectia acustici - Izolarea la zgomot exterior si aerian este asiguratd concomitent cu
masurile de la Sandtatea Oamenilor si de [zolare Termica.

Constructiile rezultate urmare a realizari investitiei vor respecta atat pe perioada
executiei lucrarilor, ct si ulterior pe perioada desfasurarii activitatii specifice de intretinere si
reparatii autovehicule prevederile legale din domeniul protectiei mediului.

In conformitate cu prevederile Legii nr. 211/2011 rivind regimul deseurilor, prin proiect
se propune ca gestionarea deseurilor s fie facuta fard a pune in pericol sanatarea umana si fara
a dauna mediul. A fost prevazuta amenajarea pe latura de nord a parcelei a unui punct
gospodaresc care sa permita colectarea separata pe categorii de deseuri — héartie, metal, plastic
si sticla, si sa nu amestece aceste deseuri. Gestionarea deseurilor se va face fara a genera riscuri
pentru aer, apa, sol sau flora, fara a crea disconfort din cauza zgomotului sau a mirosurilor,
fira a afecta negativ peisajul sau zonele de interes special.

Se va asigura respectarea prevederilor HG nr. 235/2007 privind gestionarea uleiurilor
uzate. Se asigura colectarea separata a uleiurilor uzate, precum si stocarea acestora in conditii
de siguranta pentru sanatatea populatiei si protectia mediului. Uleiul uzat va fi predat
operatorilor economici autorizati sa desfasoara activitati de valorificare sau eliminare a
acestuia. Colectarea, stocarea si trasportul uleiurilor uzate nu se va face in comun cu al altor
tipuri de deseuri. Prin proiect se prevede montarea unui separator de hidrocarburi pentru
apele uzate rezultate din activitatea de spalare autovehicule, pentru a asigura inclusiv de pe
platforme separarea uleiurior si materialelor similare. Constructia se va racorda la reteaua
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publica de canalizare existenta in vederea eliminarii apelor uzate in conformitate cu
reglementarile in vigoare

Referitor la baterii, acumulatori si deseuri de baterii si acumulatori, colectarea acestora
se va face in conformitate cu prevederile HG nr. 1132/2008, in sensul ca deseurile de baterii,
acumulatori auto si industriali care prezinta deteriorari ale carcaselor sau pierderi de electrolit
vor fi colectate separat pentru a fi predate operatorilor economici ce desfasoara activitati de
tratare si/sau reciclare.

Prevederi pentru monitorizarea mediului

Se vor respecta prevederile OUG nr. 195/2005 privind protectia mediului, aprobata cu
modificari si completari prin Legea nr. 265/2006, cu modificarile completarile ulterioare si ale
ordinului MMDD nr. 1798/2007 cu modificarile si completarile ulterioare, titularul de
activitate fiind direct raspunzator in caz de prejudiciere a ambientului, a starii de sanatate si
confort a populatiei datorate activitatii obiectivului.

Se vor lua toate masurile cu privire la:

- prevenirea eficienta a poluarii si evitarea oricarui risc de poluare;

- asigurarea ca nici o poluare importanta nu va fi cauzata;

- evitarea producerii de deseuri si, in cazul in care aceasta nu poate fi evitata,
valorificarea lor, iar in caz de imposibilitate tehnica si economica, luarea masurilor pentru
neutralizarea si eliminarea acestora, evitandu-se sau reducandu-se impactul asupra mediului;

- utilizarea eficienta a energiei,

- prevenirea accidentelor si limitarea consecintelor acestora; asigurarea unui stoc minim
de materiale si mijloace pentru interventie in caz de accidente;

- mentinerea in stare de functonare a mijloacelor existente de prevenire si stingere a
incendiilor;

- evitarea oricarui risc de poluare si aducerea ampalsamentului si a zonelor afectate intr-
o stare care sa permita reutilizarea acestora, in cazul incetarii definitive a activitatii;

- respctarea ordinii, curateniei si linistii publice in perimetrul obiectivului.

Pentru desfasurarea activitatii se va avea in vedere:

- manipularea substantelor astefel incat sa nu polueze ecosistemul terestru si mediul
acvatic, indepartarea poluantilor si refacerea terenului in caz de accident;

- desfasurarea activitatii numai in interiorul spatiului de productie destinat acestui scop,
fara a pune in pericol sanatatea umana si fara a dauna mediului, in special:

a) fara a genera riscuri pentru aer, apa, sol, fauna sau flora;
b) fara a crea disconfort din cauza zgomotului sau a mirosurilor;
c) fara a afecta negativ peisajul sau zonele de interes special;

- solicitarea de la furnizor si detinerea pe ampalsament a fiselor tehnice de securitate
pentru substante si preparate chimice utilizate, editate in limba romana conform
Regulamentului 1907/2006 privind inregistrarea, evaluarea, autorizarea si restrictionarea
substantelor chimice (REACH); punerea la dispozitia clientilor a fisei tehnice de securitate a
produselor comercializate;

- respectarea cerintelor minime pentru protectia lucratorilor impotriva riscurilor pentru
securitatea si sanatatea lor, conform HG nr. 1218/2006 privind stabilirea cerintelor minime de
securitate si sanatate in munca pentru asigurarea protectiei lucratorilor impotriva riscurilor
legate de prezenta agentilor chimici;

- intretinerea echipamentelor de climatizare/refrigerare se va face doar cu operatori
autorizati conform Regulamentului (CE) nr. 303/2008 al Comisiei, de stabilire, in
conformitate cu Regulamentul (CE) nr. 842/2006 al Parlamentului European si al Consiliului,
a cerintelor minime si a conditiilor de recunoastere reciproca in vederea certificarii societatilor
comerciale si a personalului in ceea ce priveste echipamentele stationare de refrigerare, de
climatizare si pentru pompe de caldura care contine anumite gaze fluorurate cu efect de sera;
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- luarea masurilor necesare pentru protectia mediului inconjurator, a sanatatii
populatiei si pentru asigurarea securitatii la locul de munca prin aplicarea prevederilro fiselor
tehnice de securitate a substantelor sau preparatelor utilizate pe amplasament;

- luarea masurilor necesare pentru a nu produce disconfort pentru populatiei (zgomot,
vibratii, mirosuri, praf, fum, gaze toxice sau iritante etc), prin asigurarea mijloacelor adecvate
de limitare a nocivitatilor, astfel incat sa se incadreze in normele din standardele in vigoare;

- detinerea de materiale absorbante si de neutralizare a eventualelor scurgeri de
substante/preparate chimice periculoase si/sau deseurilor periculoase; detinerea de mijloace
tehnice si materiale necesare ambalarii/supraambalarii substantelor si preparatelor
detinute/transportate/depozitate in caz de deteriorare a ambalajelor in timpul manipularii,
transportului si/sau depozitarii;

- nu se vor descarca nici o categorie de substante/preparate periculoase direct pe sol sau

pe structuri din beton;

- realizarea de operatii generatoare de emisii doar in locurile special amenajate;

- intretinerea echipamentelor de retinere, evacuare si dispersie a poluantilor in stare
optima de functionare;

- nu se vor evacua gaze reziduale fara retinere si sau dispersie;

- se vor lua masuri specifice in cazul functionarii necorespunzatoare sau a defectarii
echipamentelor de reducere a emisiilor prin sistarea functionarii instalatiei, inregistrarea
incidentelor, si reluarea activitatii doar dupa remediere

- colectarea selectiva si controlata a deseurilor pe categorii, valorificarea celor reciclabile

si eliminarea celor nerecuperabile prin firme specializate s autorizate, mentinerea in stare de
curatenie a spatiului din incinta, fara depozitari necontrolate de deseuri;

- nu se va deversa electrolitul din acumulatorii uzati pe sol in apele de suprafata, apele
subterane sau in sistemele de canalizare;

- uleiul uat se va stoca in recipienti etansi, rezistenti la soc mecanic si termic, iar
stocarea se va face in spatii amenajate corespunzator, imprejmuite si securizate, pentru
prevenirea surgerilor necontrolate;

- uleiul uzat nu se foloseste pentru producerea de caldura in sobe su centrale termice;
colectarea acumulatorilor auto uzati se va face doar in cuve anticorozive;

- transportul deseurilor periculoase de pe amplasament, pe drumurile publice, se va
efectua in conformitate cu prevederile legale specifice;

- se vor utiliza doar detergenti omologati pentru punerea pe piata nationala;

- nu se vor elimina DEEE/deseuri provenite din surse luminoase (tuburi fluorescente,
becuri economice, becuri iluminat exterior) ca deseuri municipale nesortate si se vor colecta
selectiv aceste tipuri de deseuri;

- eliminarea si/sau valorificarea deseurilor sortate se va face doar catre operatori
autorizati, pe baza de contracte incheiate cu acestia.

5. Concluzii:

Prin Certificatul de Urbanism nr. 2101 din 02.12.2024 s-a cerut intocmirea prezentului
P.U.D,, in vederea construirii unei spalatorii auto, imprejmuire teren si amenajari exterioare.

Propunerile reglementate prin acest P.U.D. sunt conforme cu reglementarile Planului
Urbanistic General al comunei Iara si ale Regulamentului Local de Urbanism aferent.

Intocmit:  Arh. Urb. Daniela M. Tamas
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