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PLAN URBANISTIC ZONAL
REGLEMENTARE ZONA PENTRU CONSTRUIRE STATIE DE BETOANE

VOLUMUL I

MEMORIU JUSTIFICATIV
PENTRU ELABORARE PLAN URBANISTIC ZONAL

1.INTRODUCERE :

1.1.DATE DE RECUNOASTERE A DOCUMENTATIEI :

Denumirea proiectului: ELABORARE P.U.Z. - REGLEMENTARE ZONA PENTRU CONSTRUIRE
STATIE DE BETOANE

Amplasament: Oras Seini, Str. Mihai Viteazu nr. 83A, Jud. Maramures

Initiatori:

GHERE VASILE si sotia GHERE MARIOARA - CRISTINA
Com. Bixad, Sat Bixad nr. 136,
Jud. Satu Mare

Beneficiar: ORASUL SEINI 3
Proiectant general: BIR. IND. DE ARH. CRACIUN OXANA NICOLETA
Proiectant urbanism : ARH. URB. CRACIUN OXANA NICOLETA

1.2.0BIECTUL LUCRARII :

1.2.1.Solicitarile temei de proiectare :

Prin tema de proiectare, s-a solicitat elaborarea Planului Urbanistic Zonal pentru stabilirea
reglementarilor tehnice pentru construire statie de betoane si asigurarea cu utilitati, stabilirea
indicatorilor urbanistici pentru parcela existenta.

Pentru elaborarea prezentului PUZ, a fost eliberat de catre Primaria orasului Seini
Certificatul de urbanism nr. 65 din 20.06.2024, valabil 24 de luni.

Ca urmare a emiterii Avizului de oportunitate nr. 04/20.11.2024 eliberat de orasul Seini,
intiatorii au comandat tema pt. elaborarea unui Plan Urbanistic Zonal conform Legii 350/2001
modificata si completata, si prevederilor P.U.G. aprobat.

Initiatorii prezentului plan urbanistic au in proprietate terenul din loc. Seini nr. 83A, Jud.
Maramures, teren intravilan, notat in C.F. nr. 55844, cu nr. CAD. 55844 in suprafata rezultata din
C.F. de 13800 mp — categoria actuala de folosinta arabil.

Suprafata totala de teren aflata in studiu pentru reglementari va fi de 13800.

P.O.T. Existent = 0.0% C.U.T. Existent = 0.0

1.2.2.Prevederi ale programului de dezvoltare a localitatii pentru zona studiata

Amplasamentul se afla in intravilanul localitatii Seini, in zona nordica a acestuia, pe axa
de iesire spre loc. Negresti Oas. Terenul este in zona cu relief plat, cu potential de dezvoltare
pentru agro-industrie si alte servicii industriale.

Conform P.U.G., terenul se incadreaza in zona A1 — Subzona unitati industriale si depo-
zitare, zona cu interdictie temporara de construire pana la elaborare P.U.Z./P.U.D.
Pentru U.T.R. A1, R.L.U. al P.U.G. prevede:



UTILIZARI ADMISE :
-activitati productive nepoluante desfasurate in construciii industriale mari, distributia si
depozitarea bunurilor si materialelor, cercetarea industriala care necesita suprafete mari de teren;
Cuprind suprafete de parcare pentru angajati, accese auto si suficient spatiu pentru camioane —
incarcat descarcat si manevre;
- sunt permise activitatile care necesita spatii mari in jurul cladirilor si care nu genereaza emisii
poluante;
- activitati industriale productive de diferite profile, avand in general marimi mari si mijlocii;
- depozite si complexe vanzari en-gros cu exceptia celor care utilizeaza substante explozive sau
toxice conform prevederilor legale;
- depozite si complexe vanzari en-detail numai pentru produse care nu pot fi transportate la
domiciliu cu autoturise mici;
- plantatii verzi de protectie.
UTILIZARI ADMISE CU CONDITIONARI:
- sunt admise activitati productive din domenii de servicii conexe, cercetare — dezvoltare, formare
profesionala, transporturi, depozitare, expozitii, facilitati pentru angajati si clientj;
- terenurile accesibile pe cale ferata industriala vor fi rezervate activitatilor productive si de
depozitare care utilizeaza acest mod de transport pentru materia prima si produse;
- extinderea sau conversia activitatilor actuale va fi permisa cu conditia sa nu agraveze situatia
poluarii;
- se admit functiuni de locuire temporara pentru angajatii unitatilor.
UTILIZARI INTERZISE :
- se interzice localizarea activitatilor poluante si care prezinta risc tehnologic;
- orice alte functiuni faté de cele prevazute la art. 1.
CARACTERISTICI ALE PARCELELOR (SUPRAFETE, FORME, DIMENSIUNI)
- Pentru a fi construibile parcelele vor avea un front minim la strada de 50,00 metri si o suprafata
minima de 2000 mp. Parcelele cu dimensiuni si suprafete mai mici decat cele anterior specificate
nu sunt construibile pentru activitati productive. Dimensiunile se pastreaza si in cazul parcelelor
noi aparute prin diviziunea unor parcele anterioare (prin schimb, Tnstrainare, etc.).
AMPLASAREA CLADIRILOR FATA DE ALINIAMENT :
- retragerile de la aliniamente spre strazile perimetrale si interioare vor fi obligatoriu mai mari de :
- 10,00 metri pe strazile de categoria I-a si a ll-a;
- 6,00 metri pe strazile de categoria a lll-a.
- la intersectia dintre strazi, aliniamentul va fi racordat printr-o linie perpendiculara pe bisectoarea
unghiului dintre strazi, avand o lungime de minim 12.0 metri pe strazi de categoria |, a ll-a si de 6.0
metri pe strazi de categoria a lll-a.
- in cazul unor interventii in cadrul incintelor industriale care isi pastreaza functiunea dominant
existentd, retragerile de la aliniamente se vor stabili prin documentatii PUZ aprobate conform
legislatiei in vigoare;
AMPLASAREA CLADIRILOR FATA DE LIMITELE LATERALE SI POSTERIOARE ALE
PARCELELOR :
- cladirile pot fi alipite de constructiile de pe parcelele alaturate cu functiuni similare, situate pe
limita de proprietate, in cazul in care acestea nu prezinta incompatibilitati (trepidatii, risc
tehnologic);
- in toate celelalte cazuri, cladirile se dispun izolat de limitele laterale ale parcelei la o distanta
egala cu jumatate din inaliime, dar nu mai putin de 6.00 metri;
- in toate cazurile retragerea fata de limita posterioara a parcelei va fi de minim 6.00 metri;
- In cazul cladirilor amplasate pe parcele situate catre alte unitaii teritoriale de referinta decat A1,
se interzice amplasarea cladirilor pe limita parcelei catre aceste alte zone;
- se vor respecta distantele minime egale cu jumatate din Tnaltimea cladirii, dar nu mai putin de
6.00 metri fata de limitele laterale si posterioare ale parcelelor. Nu se admite amplasarea, pe
fatadele laterale orientate spre alte unitaii teritoriale de referinta (in special servicii publice si
locuinte) a ferestrelor cu parapetul sub 1,90 metri de la nivelul solului - in situatiile in care subzona
A1 este situata in vecinatatea zonelor de locuit se va impune prin PUZ, PUD o retragere minima
obligatore a constructiilor.



AMPLASAREA CLADIRILOR UNELE FATA DE ALTELE PE ACEEASI PARCELA :

- distanta intre cladiri va fi egala cu jumatate din Tnaltimea cladirii celei mai inalte, dar nu mai putin
de 6,00 metri;

- distanta de mai sus se poate reduce la jumatate daca pe fatadele opuse nu sunt accese in
cladire si/ sau daca nu sunt ferestre care sa lumineze incaperi in care se desfasoara activitati
permanente;

- in toate cazurile se va {ine seama de conditiile de protectie fata de incendii si de alte norme
tehnice specifice.

CIRCULATII SIACCESE :

- pentru a fi construibile, toate parcelele trebuie sa aiba acces dintr-o cale publica sau privata de
circulatie sau sa beneficieze de servitute de trecere, legal instituita, printr-o proprietate adiacenta
avand o latime de minim 4.00 metri pentru a permite accesul mijloacelor de stingere a incendiilor si
a mijloacelor de transport grele;

- accesele in parcele, din strazile de categoria | si Il se vor asigura dintr-o dublura a cailor
principale de circulatie (locale);

- se vor asigura trasee pentru transporturi agabaritice si grele.

STATIONAREA AUTOVEHICULELOR :

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

-Tn spatiul de retragere fata de aliniament, maxim 30% din teren poate fi rezervat parcajelor cu
conditia inconjurarii acestora cu gard viu avand inaltimea de minimum 1,20m.

INALTIMEA MAXIMA ADMISA A CLADIRILOR :

- se vor respecta inaltimi maxime ale cladirilor de 20,0 m.

ASPECTUL EXTERIOR AL CLADIRILOR :

- Volumele construite vor fi simple si se vor armoniza cu caracterul zonei si cu vecinatatile
imediate;

- Tratarea acoperirii cladirilor va tine seama de faptul ca acestea se percep de pe inaltimile
inconjuratoare.

CONDITII DE ECHIPARE EDILITARA :

- toate cladirile vor fi racordate la retelele publice de apa si canalizare si se va asigura preepurarea
apelor uzate, inclusiv a apelor meteorice care provin din intretinerea si functionarea instalatiilor, din
parcaje, circulatii si platforme exterioare;

- in cazul alimentarii cu apa din surse proprii se va obtine acordul autoritatii competente.

SPATII LIBERE SI SPATII PLANTATE :

- Orice parte a terenului incintei vizibila dintr-o circulatie publica, inclusiv de pe calea ferata, vor fi
astfel amenajate Tncat sa nu altereze aspectul general al localitatii.

- Suprafetele libere din spatiul de retragere fata de aliniament vor fi plantate cu arbori in proportie
de minim 40% formand de preferintd o perdea vegetala pe tot frontul incintei;

- Suprafetele libere neocupate cu circulatii, parcaje si platforme functionale vor fi plantate cu un
arbore la fiecare 200 mp;

- se impune ca n interiorul zonelor industriale mari organizarea spatiala sa permita creerea unui
spatiu verde compact de tip scuar cu suprafata minima de 15% din suprafata zonei respective;

- suprafetele libere neocupate cu circulatii, parcaje si platforme functionale vor fi plantate cu un
arbore la fiecare 200 mp;

- se vor prevedea plantatji inalte Tn lungul limitelor incintelor care reprezinta totodata linii de
separatie fata de alte subzone si unitati teritoriale de referinta.

IMPREJMUIRI :

- imprejmuirile spre strada vor fi transparente cu inaltimi de maxim 2.20 metri din care un soclu de
0.30 m si vor fi dublate cu gard viu. In cazul necesitétii unei protectii suplimentare se recomanda
dublarea spre interior la 4.0 metri distanta cu un al doilea gard transparent de 2.20 m inaltime,
intre cele doua garduri fiind plantati dens arbori si arbusti;

- Portile de intrare vor fi retrase fata de aliniament pentru a permite stationarea vehicolelor tehnice
inainte de admitarea lor in incinta pentru a nu incomoda circulatia pe drumurile publice;
PROCENT MAXIM DE OCUPARE SI UTILIZARE A TERENULUI : POT maxim 50%;
COEFICIENT MAXIM DE UTILIZARE A TERENULUI : CUT maxim = 5.



1.3.SURSE DOCUMENTARE:

Lista studiilor si documentatiilor elaborate anterior P.U.Z.:

» Punctul de vedere al primariei Orasului Seini-exprimat prin emiterea certificatului de urbanism
nr. 65 din 20.06.2024;

* Planului Urbanistic General si a R.L.U. al Orasului Seini si a legislatiei in vigoare;

*= Metodologia de elaborare si Continutul — cadru al Planului Urbanistic Zonal, indicativ GM-
010-2000.

* Analizei situatiei reale din teren precum si faptul ca terenul cu functiunea propusa se
incadreaza in conditiile urbanistice prevazute in P.U.G.

2. STADIUL ACTUAL AL DEZVOLTARII; SITUATIA EXISTENTA

2.1.EVOLUTIA ZONEI

2.1.1.Date privind evolutia zonei studiate:

Amplasamentul propus este favorabil dezvoltarii unor activitati productive nepoluante
intrucat se aflad in zona destinatd industriei si activittilor economice. in plus, terenul se afld
adiacent unei artere principale de circulatie, DJ 109 |, ceea ce permite organizarea fluenta a
circulatiei in si din incinta.
2.1.2.Caracteristici semnificative ale zonei, relationate cu evolutia localitatii:

Zona studiata invecinata este alcatuita din terenuri libere cuprinse conform P.U.G. in UTR
A1, U.AT. Seini, respectiv, cale de acces, trasee ale retelelelor edilitare. Vecinatatile imediate ale
amplasamentului sunt ocupate de terenuri libere si in plan indepartat cu constructii de servicii,
productie, majoritatea in stare fizica buna, din structuri durabile sau semidurabile, edificate in
ultimii 20 de ani.
2.1.3.Potential de dezvoltare / disfunctii :

Amplasamentul se afla in intravilanul localitatii Seini, in zona nordica a acestuia, pe axa de
iesire spre loc. Negresti Oas.

Terenul este in zona cu relief plat, cu potential de dezvoltare pentru agro-industrie si alte
servicii industriale. Aceasta zona a inceput astfel sa se dezvolte ca areal preferat pentru servicii si
productie si in ultimii 20 de ani, fara a exista inca un plan zonal coordonator.

Potentialul de dezvoltare predictionat in P.U.G. raméne in atentia administratiei locale sau a
investitorilor, zona nefiind grevata de functiuni incompatibile cu cea stabilité in planul general al
orasului.

2.2.INCADRAREA IN LOCALITATE

2.2.1. Relationarea zonei cu localitatea, sub aspectul pozitiei, accesibilitatii, cooperarii in domeniul
edilitar, servirea cu institutii de interes general:

Amplasamentul se afla in intravilanul localitatii Seini, in zona nordica a acestuia, pe axa de
iesire spre loc. Negresti Oas. Terenul este in zona cu relief plat, cu potential de dezvoltare pentru
agro-industrie si alte servicii industriale.

Terenul este accesibil direct din artera principala de circulatie, DJ 109 | soseaua care face
legatura cu Negresti Oas, existand deja acces amenajat si functional din acesta. Retragerea
aliniamentului terenului fata de drumul judetean permite organizarea facila a circulatiei din si spre
acesta.

Din punct de vedere al posibilitatii asigurarii utilitatilor edilitare necesare, amplasamentul
prezinta avantajul de a fi in proximitatea traseelor de retele electrica, alimentare cu apa si
canalizare, existand deja realizate o parte din bransamente.

Amplasamentul fiind intr-o zona destinata prin P.U.G. realizarii de unitati industriale si
depozitare, este la o distanta confortabila de centrul localitatii, unde sunt comasate principalele
institutii de interes general, astfel incat nu se creeaza o vecinatate disconfortabila.

2.2.2. Elemente ale cadrului natural —relief, retea hidrografica, clima, conditii geotehnice, riscuri
naturale:

Geomorfologie Teritoriul orasului Seini se afla situat in partea de vest a judetului Maramures, la o
distanta de 26 km de municipiul Baia Mare si la 41 km de municipiul Satu Mare, la extremitatea



estica a Campiei Somesului, pe linia de contact a campiei cu prelungirile vestice ale muntilor
Gutai, la o altitudine de 140 m. Amplasamentul se gaseste pe platoul terasei T1, pe malul drept al
Somesului.

Geologie Amplasamentul este alcatuit din depozite cuaternare formate din argile deluviale, prafuri
nisipoase, nisipuri si pietrisuri, avand grosimi pana la 35 m. Granulometric ele sunt alcatuite din
depuneri fine (prafuri, argile si nisipuri argiloase) la partea superioara (cca 1-2 m) si formatiuni
grosiere detritice ( eluvii si coluvii argiloase, nisipuri si pietrisuri) la partea inferioara si care au
grosimi de 25 -30 m.

In fundament se gasesc roci sedimentare de varsta pannoniana cu grosimi pané la 400 m
alcatuite din alternante de marne, nisipuri si gresii si roci magmatice reprezentate de andezite.
Clima Din punct de vedere climatic, orasul Seini, are caracteristici temperat continental moderate,
influentate de masele de aer vestice (oceanice), umede si cu variatii termice moderate ale
temperaturii aerului intre vara si iarna. Temperatura medie anuala a aerului variaza intre 10-11°C
scazand usor spre extremitatea estica. Precipitatiile medii anuale totalizeaza o cantitate de 600
— 700 mm, din care precipitatiile solide cazute in sezonul rece determina acoperirea solului cu strat
de zapada timp de 45 — 65 de zile. Cantitatile maxime cazute in 24 de ore, care pot declansa viituri
locale si inundatii, Tnregistreaza circa 100 — 140 mm/24 ore.

Hidrologic si hidrogeologic Raul Somes este cea mai importanta artera hidrografica a judetului,
curge de la est spre vest si colecteaza un numar mare de afluenti. Variatiile nivelului panzei de apa
freatica sunt influentate de regimul precipitatiilor, precum si de debitul Somesului, nivelul maxim
putand atinge -2,50 m fatd de cota terenului natural. In cadrul forajelor executate, panza de apa
freatica nu a fost interceptata.

Geologia:

Conform studiului geotehnic nr.188/2024 intocmit de S.C. BST GEOLOGICS S.R.L., terenul
se incadreaza in categoria geotehnica C2 — risc geotehnic moderat.

Categoria geotehnica C2 cu RISC GEOTEHNIC MODERAT, impun obtinerea de date cantitative
si efectuarea de calcule geotehnice pentru a asigura satisfacerea cerintelor fundamentale. in schimb, pot
fi utilizate metode de rutina pentru incercarile de laborator si de teren si pentru proiectarea si executia
lucrarilor.

Investigatii geotehnice: Investigatii de rutind cuprinzand santuri, penetrari foraje, incercari
in laborator si eventual pe teren.

Metode de proiectare: Calcule de rutina pentru stabilitate/capacitate portanta si deformatii
folosind metode uzuale recomandate in normele in vigoare.

La proiectarea si executarea fundatiilor, {inadnd cont de caracteristicile fizico-mecanice ale
terenului de fundare, in conformitate cu normativele in vigoare se vor avea in vedere urmatoarele
masuri:

« In proiect se vor prevedea lucrari referitoare la suprafata terenului, care s fie curatata si nivelata
fnainte de inceperea sapaturilor la fundatji, pentru a nu permite stagnarea apelor din precipitatii si
scurgerea lor Tn sapaturi; se vor executa usoare pante de scurgere spre exterior;

* Pentru a evita efectele cauzate de variatiile de umiditate, ultimul strat de paméant (20-30 cm
grosime) din fundatie se va executa esalonat, imediat Tnainte de turnarea betonului;

* Orice constructie anexa — scari, terase, gradene - vor fi fundate la aceeasi adancime cu
constructia respectiva, pentru a se evita degradarea lor;

* Apele superficiale si a celor de pe acoperis se vor face prin amenajarea de pante de scurgere
spre exterior, burlane ce debugeaza in rigole impermeabile;

* Mentionam faptul ca lucrarile de teren s-au efectuat in perioada secetoasa, astfel panza de apa
freatica a fost interceptata la o cota joasa;

* Se va acorda o atentie deosebita regimului hidric, recomandam efectuarea unui studiu de
specialitate in acest sens: ansamblul tuturor fenomenelor de patrundere, miscare, retinere si
pierdere a apei din sol;

» Se recomanda construirea unui dren perimetral, care sa preia apele pluvio-nivale de pe
amplasament;

* Toate lucrarile infrastructurii se vor efectua pe tronsoane, fara intreruperi si in timp cat mai scurt;
* Ultimul strat de pamant de cca. 30 cm grosime din sapaturile pentru fundatii trebuie excavat pe
portiuni esalonate n timp pe masura posibilitatilor de executie a fundatjilor in zona respectiva si
imediat nainte de turnarea betonului in fundatie;



» Deformatiile pe care le poate comporta terenul nu trebuie sa depaseasca limita admisibila pentru
tipul de constructie;
» Fundatia trebuie sa fie alcatuita astfel incat sa aiba capacitatea de a transmite si repartiza
uniform si in deplina siguranta efortul la care este supusa de catre partea de suprastructura
(constructia superioara); adancimea de fundare trebuie sa corespunda normelor, adica fundatia sa
nu fie afectata de inghet, de umflarea sau contractia solului sau de afanarea acestuia;
» Zonele nebetonate vor fi Tnierbate;
» Se recomanda centuri de beton armat, continue pe intreaga lungime a peretilor exteriori si
interiori, portanti sau autoportanti amplasati la fiecare nivel al constructiei, la nivelul soclului,
precum si deasupra talpii de fundare.
Adéancimea zonei de inghet, conform STAS 6054-85, pentru localitatea Seini este de — 0,90

m. Pe amplasament s-au executat doua foraje manuale pentru punerea in evidenta a stratificatiei
si a nivelului hidrostatic - figurate pe planul de situatie anexat studiului geotehnic.

Terenul este reprezentat de o suprafata relativ plana cu usoare denivelari naturale/antropice.

La data executarii lucrarilor de teren (octombrie 2024) stabilitatea era asigurata.

2.3.CIRCULATIA :

2.3.1 Aspecte privind incadrarea in circulatia orasului:
Amplasamentul este situat in partea nordica a localitatii Seini, judetul Maramures.
Accesul la proprietate se face venind dinspre Baia Mare pe drumul european E58 si
schimband directia drumului la dreapta pe drumul judetean 1091. Terenul este situat pe partea
stangéa a drumului, in directia de mers spre orasul Negresti Oas. Cea mai apropiata unitate de
productie se afla la o distanta de cca 100 m, pe partea dreaptd a drumului judetean.
2.3.2 Relationarea zonei cu localitatea, sub aspectul pozitiei, accesibilitatii:
Accesul la terenul initiatorilor se face direct din DJ109I, prin acces amenajat, dar care
necesita modernizare.
Distanta amplasamentului fatd de principalele obiective de utilitate publica — institutii publice,
servicii de educatie sau sanitare, este de cca. 1-1,5 km.

2.4 OCUPAREA TERENURILOR:

2.4.1.Principalele caracteristici ale functiunilor ce ocupa zona studiata:

Terenul este adiacent DJ 109, situat pe latura vestica, pe traseul dintre Seini si Negresti
Oas. Zona studiata invecinata este alcatuita din terenuri libere cuprinse conform P.U.G. in UTR
A1, U.AT. Seini, respectiv, cale de acces, trasee ale retelelelor edilitare.

Vecinatatile imediate ale terenului sunt:

- la est: DJ 109, terenuri libere neconstruite propr. private;

- la vest: Canal, terenuri libere neconstruite propr. privata;

- la sud : Teren liber neconstruit propr. privata nr. Top 2118/2/2;

- la nord : Teren liber neconstruit nr. Cad. 54668 propr. privata — Pop Lidia — Ancuta si Pop
Valentin.

Zonele locuite, n raport cu amplasamentul studiat, se afla in afara arealului propus prin
P.U.G. pentru UTR A1, la distante care depasesc 200 m, dealungul DJ109I, sau in front secun-
dar, sub dealurile care marginesc localitatea la nord.
2.4.2.Relationari intre functiuni :

Destinatia propusa, construire statie de betoane si asigurarea cu utilitati, stabilirea
indicatorilor urbanistici pentru parcela existenta, se incadreaza in tipul de functiune stabilita pentru
zona si se incadreaza in continuare in politica de dezvoltare a localitatii, politica urbana urmarind
pastrarea caracterului preponderent industrial si pentru servicii si pentru viitor.
2.4.3.Gradul de ocupare a zonei cu fond construit:

Actualmente terenul este liber de constructii. Amplasamentul studiat este adiacent DJ 109I,
situat pe latura vestica, pe traseul dintre Seini si Negresti Oas, iar vecinatatile imediate sunt libere
de constructii.
2.4.4.Aspecte calitative ale fondului construit:

Zona studiata invecinata este alcatuita din terenuri libere cuprinse conform P.U.G. in UTR
A1, U.AT. Seini, respectiv, cale de acces, trasee ale retelelelor edilitare. Constructiile aflate in



zona, dar nu in imediata vecinatate, sunt de durata recenta, in buna stare, cu o arhitectura
specifica functiunii — servicii, industrie si sedii administrative aferente acestora.
2.4.5.Asigurarea cu servicii a zonei, in corelare cu zonele invecinate:

Sunt prezente, de-alungul DJ109I, retele edilitare pentru alimentare cu energie electrica,
alimentare cu apa, canalizare menajera.

Tn zona amplasamentului studiat, la cca 200m, exista trasee LEA 20Ky, dar acestea nu
greveaza terenul. La limita terenului studiat se afla executat si functional bransamentul la retea de
energie electricd monofazata, de joasa tensiune, si la cea de alimentare cu apa.

2.4.6. Asigurarea cu spatii verzi:

Dupa cum releva si bilanful teritorial existent, ponderea actuala spatiilor verzi in zona este
majora, multe din terenurile proprietati private din zona, precum si terenul aflat in posesia
initiatorilor fiind terenuri libere de constructii, terenuri care sunt inca exploatare agricola.
2.4.7.Existenta unor riscuri naturale in zona studiata sau in zonele invecinate:

in apropierea amplasamentului nu existi elemente de risc natural seminificativ care sa
compromita stabilitatea terenului, acesta avand o declivitate sub 1%. Totusi, se va urmari luarea
masurilor constructive necesare, indicate in urma studiului geotehnic, ca terenul sa ramana in
parametrii stabili actuali.
2.4.8.Principalele disfunctionalitati:

Zona limitrofa terenului studiat este constituita ca zona preponderent de unitati industriale
si depozitare, fapt care sustine demersul initiatorilor pentru intocmirea documentatiei de urbanism
specifice pentru reglementari, dar:

-zona este cu interdictie temporara de construire pana la elaborare P.U.D/P.U.Z., astfel ca
este necesara regelmentarea si mobilarea terenului, organizarea circulatiilor si realizarea de retele
de incinta si retea de preluare a apelor pluviale de pe platforme.

2.5. ECHIPAREA EDILITARA:

2.5.1.Stadiul echiparii edilitare a zonei, in corelare cu infrastructura localitatii (debite si retele de
distributie apa potabild, de canalizare, de transport energie electrica, de telecomunicatie, surse si
retele de alimentare cu caldura, posibilidti de alimentare cu gaze naturale, dupé caz):
= Reteaua de alimentare cu energie electrica este prezenta in zona adiacent Dj 109 I,
= Reteaua de alimentare cu apa este prezenta in zona adiacent Dj 109 I.
= Canalizarea menajera este prezenta in zona adiacent Dj 109 .
= Alimentarea cu gaz se va putea realiza prin bransament la reteaua existenta in zona
adiacent Dj 109 1.
= Alimentarea cu apa calda si agentul termic vor fi asigurate de solutii de incalzire proprii, cu
functionare pe energie electrica.
= Evacuarea deseurilor menajere este posibila in zona prin contract individual cu regia de
salubritate locala, care preia deseurile din Dj 109 | (strada Mihai Viteazu).

Sunt prezente, de-alungul DJ109I, retele edilitare pentru alimentare cu energie electrica,
alimentare cu apa, canalizare menajera.

In zona amplasamentului studiat, la cca 200m, exista trasee LEA 20Ky, dar acestea nu
greveaza terenul. La limita terenului studiat se afla executat si functional bransamentul la retea de
energie electricd monofazata, de joasa tensiune, si la cea de alimentare cu apa.

Investitia va urmari:

-Realizarea infrastructurii edilitare (alimentare cu apa, canalizare menajera, canalizare
pluviala - inclusiv separator hidrocarburi, asgiurarea cu electricitate - inclusiv punct conexiune,
transformator, surse de energie proprii Si energie alternativa, iluminat de incinta, telecomunicatii.

-Amenajari pentru preluarea apelor meteorice aferente drumurilor propuse (santuri, rigole).

2.6. PROBLEME DE MEDIU:

2.6.1. Relatia cadru natural — cadru construit:

Vecinatatile imediate ale amplasamentului sunt libere, iar cele la distante mai mari de
100m sunt ocupate de terenuri si constructii destinate serviciilor si productiei, majoritatea in
stare fizica buna, din structuri durabile sau semidurabile.
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Cadrul construit din zona limitrofa reprezinta circa 1-5% (constructii si anexe), la care se
adauga suprafetele ocupate de circulatia publica. Restul de 99-95% din suprafata teritoriului
este libera de constructii, ocupata de spatii verzi-terenuri exploatate agricol sau vegetatie
crescuta spontan-pasune.

Putem astfel considera ca, in ceea ce priveste spatiile verzi din interiorul parcelelor private,
relatia cadru natural - cadru construit este favorabila celui natural, atat in interiorul zonei delimitate
cat si in zonele limitrofe acesteia.

Spatiul amplasamentului studiat si aflat in proprietatea initiatorilor este la ora actuala cu
categoria de folosinta inscrisa in cartea funciara de arabil, si este teren liber inierbat si acoperit
partial de vegetatie spontana joasa, intretinuta prin cosire. La limita vestica a terenului se afla un
canal de desecare functional, dar acesta nu este cuprins in parcela cadastrala studiata.

2.6.2. Evidentierea riscurilor naturale si antropice:

In aceastd zona nu se evidentiaza riscuri naturale majore, nu exista surse de poluare
pentru mediul inconjurator si in prezent nu exista activitati complexe generatoare de riscuri in
zona. Amplasamentul studiat nu prezinta surse de poluare pentru mediu inconjurator.

2.6.3. Marcarea punctelor si traseelor din sistemul cailor de comunicatii, echipamente edilitare ce
prezinta riscuri in zona :

Nu s-au constatat asemenea riscuri.

Terenul nu este grevat de zone de protectie sanitara, zone naturale protejate sau de trasee
majore de infrastuctura edilitara.

2.6.4. Evidentierea valorilor de patrimoniu ce necesita protectie:

Amplasamentul se afla in afara razei de 500 m a zonei de protectie a obiectivelor de
patrimoniu, asa cum a fost ea stabilita in P.U.G. Seini:

-"Cetatea medievala Seini” inscrisa in LMI cu codul MM-1-s-B-04417;

-"Locuirea de la Seini” - inscrisa in LMI cu codul MM-I-s-B-04416.

2.7. OPTIUNI ALE POPULATIEI:

In urma analizei solicitarilor beneficiarei, a punctelor de vedere ale administratiei publice
locale privind politica proprie de dezvoltare urbanistica a zonei, s-a realizat prezenta documentatie
care va exprima, prin rezolvarea urbanistica si functionala, implementarea de reglementari
specifice zonei de agro-industrie si alte servicii industriale.

Optiunile generale ale populatiei sunt legate de dezvoltarea zonei ca zona agro-industrie si
alte servicii industriale.

Proiectul raspunde cerintelor temei-program a intiatorului i ofera solutii la problemele de
acces si mobilare pe care le impune tema de construire statie de betoane.

S-a realizat informarea publicului prin publicarea in presa si pe site-ul primariei Orasului
Seini a propunerilor si regulamentului aferent PUZ. Si s-a intpcmit Raportul de consultare si
informare a publicului nr. 4261/15.05.2025.

13. PROPUNERI DE DEZVOLTARE URBANISTICA

3.1.CONCLUZII ALE STUDIILOR DE FUNDAMENTARE :

In preambulul elaborarii prezentului PUZ au fost realizate lucréari topografice, cu
identificarea parcelelor cadastrale.

Avizul geotehnic constata ca terenul este stabil, fara fenomene fizico-geologice majore,
fara probleme in ceea ce priveste noile amplasamente ale constructiilor. Studiile efectuate
preliminar certifica faptul ca zona dispune de conditii normale de teren si de fundare, fiind apta
pentru dezvoltarea propusa, in conditiile respectarii masurilor prevazute in Avizul geotehnic nr.
188/2024 elaborat de S.C. BST GEOLOGICS S.R.L.

Strategia de dezvoltare a localitatii are in continuare ca directie principala dezvoltarea
acestei zonei cu pastrarea functiunii principale de constructii de servicii, industrie, depozitare
aferenta, etc.

Zona din intravilan adiacenta amplasamentului constituie un areal stabilizat functional, fiind
deja, punctual, construit cu unitati industriale si depozitare, servicii.



3.2.PREVEDERI ALE PUG

Conform Planului Urbanistic General si a R.L.U. al Orasului Seini proiect nr. 1/2010 aprobata prin
H.C.L. nr. 19/24.03.2011 si prelungita prin HCL Seini nr. 22/18.03.2021 si a legislatiei in vigoare,
terenul se afla n interiorul perimetrului intravilan, U.T.R. A1.

Propunerea Tnaintata pentru avizul de oportunitate s-a intocmit pe baza consultarilor care
au avut loc cu initiatorul, analiza situatiei reale din teren, a studiilor geotehnice si topografice
precum si pe baza Planului Urbanistic General, a R.L.U. al Orasului Seini si a legislatiei in vigoare,
respectiv tendinta de dezvoltare a zonei.

3.3.VALORIFICAREA CADRULUI NATURAL:

Initiatorii vor lua toate masurile pentru asigurarea unei functionalitati nepoluante a
investitiilor, prin tehnologiile si materialele de utilizare, prin modul de exploatare a constructiilor si a
spatiilor exterioare. Cadrul natural va fi refacut la starea initiala dupa terminarea lucrarilor de
constructii.

Nu se pun probleme deosebite pentru valorificarea cadrului natural existent pe parcela
aflata in studiu si nu exista elemente naturale deosebite care sa fie puse in valoare. Prin
amplasarea statiei de betoane si a constructiilor aferente nu se va afecta terenul adiacent. Noile
constructii ce se vor realiza se vor inscrie in sit, atat prin volum céat si prin realizare arhitecturala.

Suprafetele spatiilor plantate vor fi minim 30% din suprafata incintelor, respectiv gradul de
ocupare a terenului cu constructii si platforme de maxim 70%.

3.4. MODERNIZAREA CIRCULATIEL

-Accesul la terenul initiatorilor se face direct din DJ109l.

-Se va urmari sistematizarea iesirii DJ108E in vederea posibilitatilor de acces/iesire in
acesta in conditii de siguranta a circulatiei.

-Se vor asigura n incinte trasee pentru tansporturi agabaritice si grele.

-Parcarea autovehiculelor se va realiza in garaje sau parcare deschisa, strict in interiorul
parcelelor, in afara circulatiilor publice. Sistematizarea terenului se va face in vederea asigurarii
suprafetelor cu planeitatea necesara in vederea edificarii unei statii de betoane si manevrele
utilajelor de transport.

3.5.ZONIFICAREA FUNCTIONALA - REGLEMENTARI, BILANT TERITORIAL, INDICI

e e e e N e Y e ey e A e e ——— e N e e, e

URBANISTICI

Prin P.U.Z. actual, in compozitia urbanistica se va asigura un front coerent volumetric si
functional, in stransa relatie cu expresia urbanistica specifica a zonelor destinate
serviciilor/industriei mici. Aspectul constructiilor si instalatiile aferente activitatii se vor subordona
acesteia, prezentand o imagine unitara si de buna calitate.

Nu se intentioneaza parcelarea terenului, insa dezvoltarea constructiilor si utilizarea
acestuia se va realiza in etape de investitie, in functie de capacitatea de productie si de
rentabilitatea afacerii.

in conformitate cu cerintele temei de proiectare, zona studiata se va subordona unitétii
teritoriale de referinta stabilite Tn P.U.G. Seini, cu functiunea dominanta de statie de betoane.

Se propune amenajarea acceselor, aleilor, parcarilor si plantarea cu arbori si arbusti pereni,
care sa contribuie la stabilitatea terenului, respectiv intretinerea spatiilor verzi aferente obiectivului.

Stationarea autovehiculelor — ale personalului administrativ, lucratori, vizitatori si
autovehicule de tonaj mare- se va realiza obligatoriu numai in interiorul parcelei studiate si in
zonele de parcaje special amenajate- daca acestea exista in zona- cu respectarea distantelor
impuse prin ORD MS 119/2014 cu modificarile ulterioare prin Ordinul 994/2018.

Se va asigura prin proiectul tehnic respectarea ,Normativului privind securitatea la
incendiu a constructiilor, indicativ P 118/1-2025".



3.5.1.Teren care a generat PUZ :

Delimitarea zonei studiate a fost impusa de beneficiarul Orasul Seini prin Avizul de
Oportunitate nr. 4 din 20.11.2024 si cuprinde parcela initiatorilor cu nr cad. 55844, in suprafata
totala de 13800 mp.

3.5.2.Zonificarea teritoriului:
Conform R.L.U. al P.U.G. Seini, pentru U.T.R. A1, zona in care se Inscrie amplasamentul
studiat, se reglementeaza urmatoarele conditii indeplinite de terenul care a generat P.U.Z.:

Caracteristici ale Parcelelor:

- Parcela se considera construibila daca se respecta cumulativ urmatoarele conditii:

- Are front minim la strada de 50 m :

- Suprafata minima a parcelei este de 2000 mp;

- Adancimea parcelei este mai mare decéat latimea ei;

- Parcela este accesibila dintr-un drum public direct sau prin servitute de trecere legal
obtinuta de minim 3,5m.

Regimul de inaltime maxim va fi de 20m. Se considera inaltimea unui nivel conventional de

3m.
Inaltimea maximé se va calcula de la C.T.S. - cota terenului sistematizat, in cel mai jos punct
al sau.

Posibilitati maxime de ocupare si utilizare a terenului:
POT maxim propus= 50%, CUT maxim propus= 5.
3.6.DEZVOLTAREA ECHIPARII EDILITARE:

Alimentarea cu apd. Canalizare
Se va respecta avizul detinatorului de retea privind amplasamentul cladirilor, aviz de
amplasament favorabil nr. 139/30.01.2025 S.C. VITAL S.A.

La limita terenului studiat se afla executat si este functional bransamentul la reteaua de
alimentare cu apa.

Canalizarea menajera se va face in reteaua existenta adiacent DJ 109I.
Alimentare cu energie electrica

Reteaua electrica existenta are traseul in zona pe str. Mihai Viteazu. Se va respecta avizul
DEER Sucursala Baia Mare nr. 6030250100061 / 12.02.2025.

La limita terenului studiat se afla executat si functional bransamentul la retea de energie
electrica de joasa tensiune. Bransamentul la cladirea administrativa si de mentenanta si la statia
de betoane, se va realiza ingropat.

Alimentare cu gaze naturale

Reteaua de alimentare cu gaz existenta are traseul pe zona sudica a strazii Mihai Viteazu,
retea din care se vor putea realiza bransamentele necesare pentru constructiile propuse.

Se va respecta avizul de principiu Delgaz Grid nr. 214904471/10.01.2025.
Telefonie Reteaua de telefonie/internet/tv nu exista actualmente in zona apropiata, dar are traseul
pe Str. Mihai Viteazu, retea din care se vor putea realiza bransamentele necesare pentru
constructiile propuse.
Gospodarie comunald Activitatea de colectare centralizata a deseurilor va rezolva si n viitor in
mod corespunzator problema pastrarii curateniei si igienei in zona. Colectarea si depozitarea
temporara a deseurilor menajere, containerizat, se va face in interiorul constructiilor propuse, cu
respectarea O.M.S 119/2014 cu completarile ulterioare.

Materialele refolosibile, PET-uri, materiale plastice, textile, sticla si metal se vor colecta
separat gi se vor preda la unitati specializate de colectare si prelucrare, prin grija proprietarilor
obiectivelor.

3.7.PROTECTIA MEDIULULI :

Zona studiata este propusa pentru dezvoltarea functiunilor aferente serviilor depozitarii,
activitati industriale.
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Obiectivele si activitatile propuse prin prezentul proiect sunt neagresive fata de factorii de
mediu apa, aer, sol, subsol si asezari umane, in limitele unei utilizari corecte.

In consecinta, aspectele de protectia mediului se rezuma la rezolvarea utilitatilor in asa fel
incéat folosind instalatii, echipamente si utilaje ale caror caracteristici sunt compatibile cu normele
de protectia mediului, exploatarea acestora sa fie adecvata construciiilor, amenajarilor si dotarilor
si sa nu duca la incindente de poluare a mediului.

Investitorii au urmatoarele obligatii:

=  Sa nu desfagsoare activitati poluante in zong;

= Saia toate masurile pentru a elimina orice sursa de poluare Tn zona, inclusiv cea vizual3;

= Depozitarea deseurilor se va face controlat, respectand toate normele sanitare;

= Sa amenajeze si sa intretina suprafetele pentru spatii verzi si plantatii, chiar daca acestea
sunt in incinta proprietatilor si nu sunt in campul vizual al populatiei;

= Pentru diminuarea concentratiei de noxe provenite de la circulatia auto, se propune ca
zonele verzi adiacente si cele din apropierea acestora sa fie amenajate cu vegetatie
perena si intrefinute constant.

= Sa nu faca nici un fel de concesie in ceea ce priveste realizarea echiparii edilitare a tuturor
obiectivelor existente sau viitoare, respectand normativele si legile in vigoare.

Organizarea spatiilor verzi :

Spatiile verzi situate spre caile de circulatie, sau cele care sunt in raza vizuala a celor care
circula Tn zona se vor amenaja si pe viitor prin plantatii inierbate si arbusti pereni, iar intretinerea
acestora este obligatorie.

Dupa terminarea oricaror lucrari de constructie si amenajari interioare-exterioare, cadrul
natural afectat se va reface in totalitate.

8.0BIECTIVE DE UTILITATE PUBLICA:

3.8.1. Listarea obiectivelor de utilitate publica
Nu este cazul.

3.8.2. ldentificarea tipului de proprietate asupra bunului imobil din zona:

Nr. crt. ZONE FUNCTIONALE mp

Teren aflat in proprietatea privata a persoanelor
1 fizice - arabil, intravilan - nr. CAD 55844 13800 mp
2 TOTAL 13800 mp

TIPUL DE PROPRIETATE A TERENURILOR. BILANT TERITORIAL PROPUS
TABEL CONFORM INDICATORILOR URBANISTICI.

BILANT TERITORIAL PROPUS

UTILIZARE TEREN o ZONE FUNCTIONALE-indicatori maximali ~ MP

Suprafete constructii , instalatii si 6900 50
platforme agregate
1 | Teren destinat statiei de betoane |13800| 100

Spatii verzi amenajate in incinta 4140 30
Circulatii si platforme auto+pietonale 2760 20
2 | TOTAL 13800|100.0| TOTAL 13800 (100.0

CIRCULATIA TERENURILOR

Nu este cazul.
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4.CONCLUZII, MASURI IN CONTINUARE |

Din analiza conditiilor existente si ca urmare a prevederilor din prezenta lucrare, se poate
concluziona ca terenul intruneste conditiile pentru amplasarea functiunilor propuse.

Propunerile de amenajare si dezvoltare urbanistica, facute pentru zona studiata, se inscriu
in directia de dezvoltare durabila a localitatii.

Realizarea acestui obiectiv va avea un impact pozitiv asupra zonei si a comunitatji,
incadrandu-se in directia de dezvoltare a zonei deja conturata.

Respectand prevederile privind amplasarea obiectivelor, reorganizarea circulatiei,
distantele si regimul de Tnaltime, functiunile propuse, amenajari de teren prevazute, se va crea o
zona la nivelul tehnic si de confort care sa corespunda cerintelor date de tema si unitatea
teriotoriala de referinta.

Avand in vedere considerentele de mai sus, se poate aprecia ca propunerile avansate sunt
benefice din punct de vedere economic si oportune din punct de vedere urbanistic.

Intocmit:
arh. urb. Oxana N. Craciun
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