A - ZONA DE ACTIVITATI PRODUCTIVE.

=

Zona se compune din terenurile ocupate de activitdti productive de bunuri (productie “concretd” incluzand toate
categoriile de activitati industriale conform CAEN) si servicii (productie “abstracta™ cuprinzand activitati manageriale,
comerciale si tehnice pentru industrie, cercetare, servicii pentru distributie, expunere si comercializare, la care se adauga
diverse alte servicii pentru salariati si clienti, etc.). Din aceasta zona fac parte atat unitatile existente care se mentin, se
afla in proces de restructurare presupunand conversie in profile industriale diferite sau in profile de servicii pentru
industrie, distributie si comercializare, cat si terenurile rezervate pentru viitoare activitdfi productive si servicii.

In cadrul acestei zone se afld obiective protejate apartinand patrimoniului construit (Faur — Uzinele Malaxa, Filaret,
Depou Grivita, Intreprinderea Bere Grivita, Intreprinderea de Tigarete, Intreprinderea de Panificatic 23 August,
Antrepozitele si Vama Romtrans etc.). Pentru orice interventii in aceste zone protejate este necesara elaborarea unui
P.U.Z., avizat de Ministerul Culturii.

Zona se compune din urméatoarele subzone / unitati teritoriale de referinta:

Al - parcuri de activitati — reprezentand o categorie noud de zona productiva caracterizata printr-un profil combinat
de activitati productive legate in general de tehnologii avansate, servicii specializate pentru productie, distributie si
comercializare la care se adauga diferite servicii pentru personal si clienti. Toate acestea sunt asigurate cu spatii de
parcare, amenajari peisagistice, mobilier urban care confera un aspect atractiv si reprezentativ din punct de vedere al
prestigiului activitatilor. Parcurile de activitati se disting printr-o anumita specializare functionala: parcuri tehnologice,
parcuri de “soft”, parcuri de cercetare si invatamant superior. Platforma IFA - Magurele se inscrie in aceasta ultima
categorie.

A2 - subzona activitatilor productive si de servicii:
A2a - subzona unitatilor predominant industriale;
A2b - subzona unitatilor industriale si de servicii;

A3 - subzona unitatilor mici si mijlocii productive si de servicii.
A4 - sere.

Pentru toate platformele industriale va fi necesard elaborarea unor Planuri Urbanistice Zonale, necesare pentru
identificarea infrastructurii tehnice, stabilirea circulatiilor publice rutiere si feroviare (linii de garaj) si pentru relotizarea
terenului.

Pentru toate UTR sunt admise utilizari compatibile cu caracteristicile de functionare pentru diferitele tipuri de unitati; in
cazul in care aceste caracteristici nu permit dezvoltarea activitatilor si / sau este necesara schimbarea destinatiei, se cere
P.U.Z. (reparcelare / reconfigurare).

Pentru orice interventii in zonele industriale protejate este necesara elaborarea unui P.U.Z., avizat de Ministerul
Culturii.

Pentru toate zonele de tip A situate pe terenuri libere sau in extinderile intravilanului sunt necesare documentatii P.U.Z.
avizate conform legii.

SECTIUNEA I: UTILIZAREA FUNCTIONALA

ARTICOLUL 1 - UTILIZARI ADMISE
Pentru toate platformele industriale va fi necesara elaborarea unor Planuri Urbanistice Zonale.
Pentru toate UTR sunt admise utiliziri compatibile cu caracteristicile de functionare pentru diferitele tipuri de unitéti; in

cazul in care aceste caracteristici nu permit dezvoltarea activitatilor si / sau este necesarda schimbarea destinatiei se cere
P.U.Z. (reparcelare / reconfigurare).



Al — sunt admise activitati productive din domenii de varf, servicii conexe, cercetare — dezvoltare, formare profesionala,
transporturi, depozitare, expozitii, facilitati pentru angajati si clienti.

A2 - activitati productive nepoluante desfasurate in constructii agro-industriale mari, distributia si depozitarea bunurilor
si materialelor, cercetarea agro-industrialad care necesitd suprafete mari de teren. Cuprind suprafete de parcare
pentru angajati, accese auto sigure si suficient spatiu pentru camioane — incarcat / descarcat si manevre. In mod
obisnuit sunt permise activitatile care necesita spatii mari in jurul cladirilor si care nu genereaza emisii poluante.

A2a - Activitati industriale productive de diferite profile (agro-industriale, industriale) avand in general marimi mari si
mijlocii.

A2b - se admit
- activitati industriale productive si de servicii, IMM desfasurate in constructii industriale mari si mijlocii,
distributia si depozitarea bunurilor si materialelor produse, cercetarea industriald care necesita suprafete mari
de teren.
- servicii pentru zona industriala, transporturi, depozitare comerciala, servicii comerciale legate de transporturi
si depozitare - in suprafatd maxima de 3000 mp ADC (1500 mp S vanzare).

A3 — se admit activitati productive desfasurate in constructii industriale mici si mijlocii, destinate productiei, distributiei
si depozitarii bunurilor si materialelor, cercetarii industriale si anumitor activitdti comerciale care nu necesita
suprafete mari de teren.

A4 — se admit sere pentru cercetare sau pentru productie, cu serviciile specifice aferente.

Al +A2 + A3 + A4 se admit:
- parcaje la sol si multietajate;
- statii de Intretinere si reparatii auto;
- statii de benzina;
- comert, alimentatie publica si servicii personale;
- locuinte de serviciu pentru personalul care asigura permanenta sau securitatea unitatilor.

ARTICOLUL 2 - UTILIZARI ADMISE CU CONDITIONARI
Al - se admit numai activitati care se situeaza in zona tehnologiilor de varf.

A2 - In zonele industriale protejate (Faur - Uzinele Malaxa, Filaret, Depou Grivita, Intreprinderea Bere Grivita,
Intreprinderea de Tigarete, Intreprinderea de Panificatie 23 August, Antrepozitele si Vama Romtrans etc.) orice
interventii vor respecta prevederile legale si vor obtine avizul Ministerului Culturii.

A2 — terenurile accesibile pe cale feratd industriald vor fi rezervate activitatilor productive si de depozitare care
utilizeaza acest mod de transport pentru materia prima si produse.

A2 + A3 + A4 - activitatile actuale vor fi permise in continuare cu conditia diminudrii cu cel putin 50% a poluarii actuale
in termen de 5 ani;
- extinderea sau conversia activitatilor actuale va fi permisa cu conditia sa nu agraveze situatia poludrii;
- se pot localiza cu aceleasi conditii de diminuare a poluarii urmatoarele functiuni:
1. birouri incluzand oricare din urmétoarele utilizari:
a) birouri profesionale sau de afaceri;
b) servicii pentru afaceri;
c) institutii financiare sau bancare;
d) posta si telecomunicatii
2. activitati productive si servicii incluzand oricare din urmatoarele utilizari:
a) productie manufacturiera;
b) birouri profesionale sau de afaceri fie ca utilizare principald, fie ca utilizare secundara;
c) activitati de cercetare - dezvoltare cu exceptia celor care utilizeaza substante explozive sau toxice
conform prevederilor legale;
d) depozite si complexe vanziri en-gros cu exceptia celor care utilizeaza substante explozive sau toxice



conform prevederilor legale;
e) depozite si complexe vanzari en-detail numai pentru produse care nu pot fi transportate la domiciliu cu
autoturismul propriu sau cu taxi.

A2 - se admite depozitare comerciald si comert in suprafatd maxima de 3000 mp ADC (1500 mp. suprafata de vanzare)
per unitate si/sau amplasament;
- 1n cazul abandonarii sau conversiei partiale a profilului actual pot fi realizate, in loc, garaje si parcaje publice
supraetajate.

A2 + A3 + A4 — in cazul conversiei functionale se recomandd reabilitarea si adaptarea cladirilor industriale
abandonate;

- 1n cazul conversiei functionale se recomanda identificarea si eliminarea surselor remanente de poluare sau
contaminare a solului.

ARTICOLUL 3 - UTILIZARI INTERZISE
Al — se interzice localizarea unitatilor care nu se inscriu in profilul zonei sau pot incomoda functionarea acesteia.
A2 + A3 + A4 — se interzice localizarea activitatilor poluante si care prezinta risc tehnologic.
- se interzice amplasarea unitatilor de invatamant prescolar, scolar si gimnazial, a serviciilor publice sau de
interes general si a spatiilor pentru sport 1n interiorul limitelor in care poluarea depaseste CMA.

Al + A2+ A3+ A4 - se interzice amplasarea locuintelor, cu exceptia locuintelor de serviciu.

SECTIUNEA II - CONDITII DE AMPLASARE. ECHIPARE SI CONFORMARE A CLADIRILOR

ARTICOLUL 4 - CARACTERISTICI ALE PARCELELOR (SUPRAFETE, FORME, DIMENSIUNI)

Al + A2 + A3 - pentru a fi construibile, parcelele vor avea o suprafatd minima de 3000 mp. si un front minim la strada
de 50,00 metri. 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, instrainare, etc.). In cazul in care in momentul aprobarii prezentului regulament
parcelele au dimensiuni mai mici decat cele specificate anterior, este necesara relocarea unitatilor productive
respective in termen de S ani de la data aprobarii prezentului regulament.

A4 — se mentine situatia existenta.
ARTICOLUL 5 - AMPLASAREA CLADIRILOR FATA DE ALINIAMENT

Al + A2 + A3 + A4 - Prin P.U.Z. se vor preciza retragerile de la aliniamente spre strazile
perimetrale si interioare, ele vor fi insd obligatoriu mai mari de :
- 10,00 metri pe strazile de categoria I-a si a II-a;
- 6,00 metri pe strazile de categoria a IlI-a.
- la intersectia dintre strdzi aliniamentul va fi racordat printr-o linie perpendiculard pe bisectoarea unghiului
dintre strazi, avand o lungime de minim 12.0 metri pe strazi de categoria I, a II-a si de 6.0 metri pe strazi de
categoria a IlI-a.

A2 + A3 + A4 - in cazul unor interventii in cadrul incintelor industriale care isi pastreaza functiunea dominantd
existenta, retragerile de la aliniamente se vor stabili prin documentatii PUD cu avizul CTU — DGUAT si avizul
CULPAT.

ARTICOLUL 6 - AMPLASAREA CLADIRILOR FATA DE LIMITELE ~ LATERALE SI POSTERIOARE ALE
PARCELELOR

Al + A2 + A3 + A4 - conform prevederilor viitorului P.U.Z., cu urmatoarele conditionari:
- cladirile pot fi alipite de constructiile de pe parcelele alaturate cu functiuni similare, situate pe limita de
proprietate, in cazul in care acestea nu prezintd incompatibilitati (trepidatii, risc tehnologic);
- in toate celelalte cazuri, cladirile se dispun izolat de limitele laterale ale parcelei la o distantd egala cu jumatate
din 1naltime, 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 unitati teritoriale de referintd decat A, se interzice
amplasarea cladirilor pe limita parcelei catre aceste alte zone;

- se vor respecta distantele minime egale cu jumatate din indltimea 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
unitati teritoriale de referintd (in special servicii publice si locuinte) a ferestrelor cu parapetul sub 1,90 metri de la
nivelul solului.

Al + A2 + A3 + A4 - in cazul unor interventii in cadrul incintelor industriale care isi pastreaza functiunea dominanta
existenta, retragerile de la limitele parcelelor se vor stabili prin documentatii PUD cu avizul CTU — DGUAT si
avizul CULPAT.

ARTICOLUL 7 - AMPLASAREA CLADIRILOR UNELE FATA DE ALTELE PE ACEEASI PARCELA

Al + A2 + A3 + A4 - distanta intre cladiri va fi egald cu jumatate din inaltimea 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 incdperi in care se desfasoara activitdti permanente;
- in toate cazurile se va tine seama de conditiile de protectie fatd de incendii si de alte norme tehnice specifice.

ARTICOLUL 8 - CIRCULATII SI ACCESE

Al + A2 + A3 + A4 — in conformitate cu viitorul P.U.Z. , cu urmétoarele conditionari:

- pentru a fi construibile, toate parcelele trebuie sa aiba acces dintr-o cale publicd sau privata de circulatie sau sa
beneficieze de servitute de trecere, legal instituitd, printr-o proprietate adiacentd 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 I si II se vor asigura dintr-o dublura a cailor principale de circulatie;

- se vor asigura trasee pentru transporturi agabaritice si grele.

ARTICOLUL 9 - STATIONAREA AUTOVEHICULELOR
Al + A2 + A3 + A4 - in conformitate cu viitorul P.U.Z. , cu urmétoarele conditionari:

- 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 prevéazute in interiorul parcelei spatii de circulatie, incarcare
si intoarcere;

- in spatiul de retragere fatd de aliniament, maxim 40% din teren poate fi rezervat parcajelor cu conditia
inconjurdrii acestora cu un gard viu avand indltimea de minimum 1,20 m.

ARTICOLUL 10 - INALTIMEA MAXIMA ADMISA A CLADIRILOR

Al + A2 + A3 + A4 - in conformitate cu viitorul P.U.Z. , cu urmétoarele conditionari:

Al - indltimea cladirilor nu va depasi inaltimea de 12,0 metri

A2 - se vor respecta inaltimi maxime ale cladirilor de 20,0 metri;

A3 + A4 - se vor respecta 1naltimi maxime ale cladirilor de 9,0 metri;

Al + A2 + A3 + A4 - indlfimea pe strazile interioare ale zonei industriale nu va depasi distanta intre aliniamente;
Al + A2 + A3 + A4 - in culoarele rezervate liniilor electrice indltimea se subordoneaza normelor specifice.

ARTICOLUL 11 - ASPECTUL EXTERIOR AL CLADIRILOR

Al + A2 + A3 + A4 - volumele construite vor fi simple si se vor armoniza cu caracterul zonei si cu vecinatatile
imediate;
- fatadele posterioare si laterale vor fi tratate arhitectural la acelasi nivel cu fatada principala;
- tratarea acoperirii cladirilor va tine seama de faptul cad acestea se percep din cladirile mai 1nalte inconjuratoare, in
special din cele cu functiuni publice;



ARTICOLUL 12 - CONDITII DE ECHIPARE EDILITARA

Al + A2 + A3 + A4 - 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 in sistem propriu se va obtine avizul autoritdtii competente care administreaza
resursele de apa.

ARTICOLUL 13 - SPATII LIBERE $I SPATII PLANTATE

Al + A2 + A3 + A4 - orice parte a terenului incintei vizibila dintr-o circulatie publica, inclusiv de pe calea ferata, va fi

astfel amenajata incat 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 vor prevedea plantatii inalte In lungul limitelor incintelor care reprezintd totodata linii de separatie fata de alte
subzone si unitati teritoriale de referinta.

ARTICOLUL 14 - IMPREJMUIRI

Al + A2 + A3 + A4 - imprejmuirile spre strada vor fi transparente, cu inaltimi de minim 2.00 metri din care un soclu de
0.60 m., si vor fi dublate cu un gard viu. In cazul necesitatii unei protectii suplimentare se recomandi dublarea spre
interior la 2.50 metri distantd, cu un al doilea gard transparent de 2.50 m inaltime, intre cele doud garduri fiind
plantati arbori si arbusti;

- portile de intrare vor fi retrase fatd de aliniament pentru a permite stationarea vehiculelor tehnice inainte de
admiterea lor 1n incinta, pentru a nu incomoda circulatia pe drumurile publice;

SECTIUNEA III: POSIBILITATI MAXIME DE OCUPARE SI UTILIZARE A TERENULUI

ARTICOLUL 15 - PROCENT MAXIM DE OCUPARE A TERENULUI (POT)

POT maxim (%):
Zona /unitatea de referinta H maxim POT maxim %
(metri)

A1 — parcuri de activitati 12,0 40

A2a - subzona unitatilor predominant industriale 20,0 80

A2b - subzona unitatilor industriale si de servicii; 20,0 80

A3 - subzona unitdtilor mici i mijlocii productive si de 9,0 60
servicii

A4 - sere 9,0 80

ARTICOLUL 16 - COEFICIENT MAXIM DE UTILIZARE A TERENULUI

CUT volumetric maxim (mc. / mp. teren)

Zona /unitatea de referintd H maxim CUT volumetric
(metri) maxim %
Al - parcuri de activitati 12,0 4,5
A2a - subzona unitatilor predominant industriale 20,0 15
A2b - subzona unitatilor industriale si de servicii; 20,0 15




A3 - subzona unitatilor mici si mijlocii productive si de
servicii

9,0

A4 - sere

9,0




