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REGULAMENT DE |
URBANISM

La baza elaborarii prezentului Regulamentul local de urbanism stau, in principal:
Legea nr.350/2001 privind amenajarea teritoriului si urbanismului, republicata.
Legea nr. 50/1991 privind autorizarea executarii constructiilor si unele masuri pentru realizarea
locuintelor
H.G. 525/1996, republicata, pentru aprobarea Regulamentului General de Urbanism
Alte acte legislative specifice sau complementare domeniului amenajarii teritoriului.

In cadrul Regulamentului local de urbanism se preiau toate prevederile cuprinse in documentatiile de
urbanism si amenajare a teritoriului aprobate conform legii, in cazul de fata ELABORARE P.U.Z. SI
R.L.U.

,,CONSTRUIRE ZONA SERVICII,,

l. DISPOZITII GENERALE

Art.1 - Rolul RLU

Regulamentul general de urbanism reprezinta sistemul unitar de norme tehnice si juridice care sta la baza
elaborarii planurilor de amenajare a teritoriului, planurilor urbanistice, precum si a regulamentelor locale de
urbanism.

Regulamentul general de urbanism stabileste, in aplicarea legii, regulile de ocupare a terenurilor si de
amplasare a constructiilor si a amenajarilor aferente acestora.

Planurile de amenajare a teritoriului sau, dupa caz, planurile urbanistice si regulamentele locale de
urbanism cuprind norme obligatorii pentru autorizarea executarii constructiilor.

Aria definita de prezentul Regulament de urbanism este zona cu suprafata de 20 000 mp identificat in
prezent prin CF nr. 357106, situat in extravilanul municipiului Arad, categoria de folosinta — arabil

Art.2 - Baza legala a elaborarii

Regulamentul local de urbanism s-a elaborate pe baza urmatoarelor legi:

-HGR 525/1996 modificat pentru aprobarea Regulamentului General de Urbanism,;

-Legea 350/2001 privind amenajarea teritoriului si urbanismului, cu modificarile si completarile ulterioare;
-Legea 50/1991 privind autorizarea executarii constructiilor si unele masuri pentru realizarea
locuintelor(republicata)

-Ordinul MLPAT 176/N/2000 — Ghidul privind metodologia de elaborare si continutul cadru al Planului
Urbanistic Zonal;

-Legea fondului funciar(18/1991,republicata)

-Legea cadastrului imobiliar (7/1996,republicata)

-Codul Civil
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-Legea 10/1995

-Legea 171/1997 privind aprobarea Planului de Amenajare a teritoriului national — Sectiunea Il — Apa;
-Legea 5/2000 privind aprobarea Planului de Amenajare a teritoriului national — Sectiunea Ill — Zone
Protejate;

-Legea 351/2001 privind aprobarea Planului de Amenajare a teritoriului national — Sectiunea IV

- Reteaua de Localitati,cu modificarile si completarile ulterioare;

-Legea 575/2001 privind aprobarea Planului de Amenajare a teritoriului national — Sectiunea V — Zone de
risc natural;

Prezentul Regulament Local de Urbanism se adauga la prevederile Regulamentului

Local de Urbanism aferent PUG Arad, mun.Arad cu prevederile specifice zonei studiate, care face parte
din extravilanul orasului Arad.

Art.03 — Domeniu de aplicare
Prezentul regulament cuprinde norme obligatorii pentru autorizarea executarii constructiilor pentru incinta
studiata, care face parte din extravilanul mun.Arad.

Prezentul Regulament instituie reguli referitoare la construire privind urmatoarele categorii de
interventii:

o  stabilirea de indici urbanistici, regim de inaltime, aliniamente, accese, etc. in concordantd cu

functiunea propusa in incinta studiata — zona servicii;
Zona studiata are suprafata de 48 800 mp, interventiile urbanistice in zona se refera la:

o  racord drum de incinta propus la strada Campul Albinelor pentru asigurarea accesului carosabil;
o  asigurarea utilitatilor edilitare de apa potabila, canalizare menajera, pluviala, energie electrica ;
Incinta studiata are suprafata de 20 000 mp conform Extras C.F.nr.357106

Interventiile urbanistice pe amplasament se refera la schimbarea destinatiei existente pentru incinta

studiata, din teren arabil extravilan in functiunea propusa — zona servicii;

Functiunea principala solicitata de investior este zona servicii;

Functiunile complementare industrie nepoluanta, drum de incinta, alei carosabile si parcaje, alei
pietonale, amenajari tehnico-edilitare, zone verzi.
Destinatia si folosinta terenului se schimba in zona servicii;

Il. REGULI DE BAZA PRIVIND MODUL DE OCUPARE AL TERENURILOR

Art. 04 Requli cu privire la pastrarea integritatii mediului si protejarea patrimoniului
natural si construit

Sistematizarea terenului va fi rezolvata astfel incat sa nu deranjeze vecinatatile.
In zona nu exista valori de patrimoniu ce necesita protectie si nici potential balnear sau turistic.

Art.05 Reguli cu privire la siguranta constructiilor si la apararea interesului public

Se vor respecta toate normele de proiectare si executie in vigoare privind noile constructii amplasate pe teren
prin planul de reglementari urbanistice.

Se vor respecta intrarile si iegirile carosabile, precum si sensurile de circulatie impuse.

Se vor lua masuri de siguranta pentru constructiile edilitare.

Se vor respecta conditile impuse prin avizele de amplasament obtinute conform Certificatului de Urbanism
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nr. 1125 din 10.07.2023, eliberat de Primaria municipiului Arad;

05.1 - Expunerea la riscuri naturale

Nu este cazul.

05.2 - Expunerea la riscuri tehnologice

Nu este cazul.

05.3- Constructii cu functiuni generatoare de riscuri tehnologice

In prezenta Unitate teritoriald de baza nu sunt constructii cu functiuni generatoare de riscuri tehnologice.
o Utilizéri permise:
Orice fel de constructii si amenajari care au drept scop diminuarea sau eliminarea riscurilor tehnologice.
Asigurarea echiparii tehnico edilitare
o Utilizari permise cu conditii :

Autorizarea executarii constructiilor in zona se va face cu conditia respectarii indicilor maximi admisibili
P.O.T. si C.U.T. stabiliti prin prezentul regulament.
Pentru zona servici:

P.O.T.max.= 30,00 %
CUT.max.= 04
° Utilizari interzise:

Activitati care genereaza noxe depozitare, deseuri etc.
05.4 - Asigurarea echiparii edilitare

Autorizarea executarii constructjilor poate fi conditionata de stabilirea, in prealabil, prin contract, a obligatiei
efectuarii, in total, a lucrarilor de echipare edilitara aferente, de catre investitorii interesatj.

Autorizarea executarii constructiilor in corelare cu posibilitatile de realizare a echiparii edilitare se va face in
urmatoarele conditji:

o Utilizari permise:

Orice fel de constructii si amenajari care se pot racorda la infrastructura edilitara existenta cu capacitatea
corespunzatoare, sau pentru a carei extindere sau realizare exista surse de finantare asigurate de
administratia publica, de investitorii interesati sau care beneficiaza de surse de finantare atrase potrivit legii.
o Utilizari permise cu conditii :

Constructiile vor fi executate dupa stabilirea, prin contract prealabil, a obligatiei efectuarii lucrarilor de
echipare edilitara aferente (in total), de catre investitorii interesatj.

o Utilizari interzise:

Orice constructie care, prin dimensiuni, destinatie si amplasare fatd de zonele de echipare tehnico -
edilitara asigurata (acoperite sub aspect teritorial si capacitate) presupun cheltuieli ce nu pot fi acoperite de
nici unul din factorii interesatj.

Autorizarea construirii in urma stabilirii conditiilor contractuale de realizare a lucrarilor edilitare de catre
investitorii interesati se va face numai in cazul in care, din corelarea cu celelalte reguli , rezulta ca terenul
este construibil si exista conditii de asigurare a echiparii edilitare necesare

05.5- Asigurarea compatibilitatii functiunilor

Autorizarea executarii constructiilor se face cu conditia asigurarii compatibilitatii dintre destinatia
constructiei si functiunea dominanta a zonei, stabilita printr-o documentatie de urbanism, sau daca zona
are o functiune dominanta traditionala caracterizata de tesut urban si conformare spatiala proprie.
Destinatia si folosinta actuala a terenului : situat in extravilan, categoria de folosinta arabil.
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05.6 - Procentul de ocupare a terenului

Autorizarea executarii constructiilor se face cu conditia ca procentul de ocupare a terenului sa nu
depaseasca limita superioara stabilita prin prezentul regulamentul de urbanism.

Se propune un POT maxim de 30%, CUT maxim de 0.4 din teren.

05.7 - Lucrari de utilitate publica

Autorizarea executarii altor constructii pe terenuri care au fost rezervate in planuri de amenajare a
teritoriului, pentru realizarea de lucrari de utilitate publica, este interzisa.

Autorizarea executarii lucrarilor de utilitate publica se face pe baza documentatiei de urbanism sau de
amenajare a teritoriului, aprobate conform legii.

Accesul propus se va realiza din str. Campul Albinelor acesta va avea latimea de 7.00 m;

Art. 06. Reguli de amplasare si retrageri minime obligatorii

06.1 - Orientarea fata de punctele cardinale

Autorizarea executarii constructiilor se face cu respectarea conditiilor si a recomandarilor de orientare fata
de punctele cardinale, conform regulamentului general de urbanism HG 525/1996
actualizata,AnexaNr.3,pct.3.10.

Se recomanda respectarea orientarii corecte fata de punctele cardinale (insorire, iluminat natural, confort

psihologic).

06.2 - Amplasarea fata de drumuri publice

Autorizarea executarii constructiilor cu functiuni de servicii este permisa, cu respectarea zonelor de
protectie a drumurilor delimitate conform legii.
In zona drumului public se pot autoriza, cu avizul conform al organelor de specialitate ale administratjei publice;

Amenajarea acceselor rutiere se va realiza in conformitate cu prevederile normativului C.D. 173/2001 si a
buletinului tehnic AND 600-2010 (Normativ pentru amenajarea intersectiilor la nivel pe drumurile publice),
privind amenajarea intersectiilor la nivel din interiorul localitatilor.
Lucrarile rutiere amenajate constau in principal din urmatoarele:

— amenajarea accesului auto prin racordarea directa la str. Campul Albinelor, accesul va avea latimea de
7.00 m;
— Lucrarile proiectate respectd, de asemenea, prevederile continute in O.G. nr. 43/1997 privind regimul
drumurilor, republicata in M.O. nr. 237/29.04.1998.
o Utilizari permise
Orice constructii sau amenajari adiacente drumurilor publice care se fac in baza planurilor urbanistice
si de amenajare teritoriala cu avizul organelor specializate ale administratiei publice pentru lucrarile din zonele
de protectie.

o Utilizari admise cu conditii
Toate constructiile si amenajarile amplasate in zonele de protectie a drumurilor publice care respecta
prescriptiile tehnice si reglementarile urbanistice privind functionalitatea, sistemul constructiv, conformarea
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volumetrica si estetica, asigurarea acceselor carosabile, pietonale si rezolvarea parcajelor aferente, precum si
evitarea riscurilor tehnologice de constructie si exploatare.

Prin amplasare si functionare, ele nu vor afecta buna desfasurare a circulatiei pe drumurile publice in
conditii optime de capacitate, fluenta si siguranta. Accese carosabile si pietonale la aceste constructii vor fi
amenajate si semnalizate corespunzator normativelor si standardelor tehnice specifice.

o Utilizari interzise

Orice constructie care prin amplasare, configuratie sau exploatare impieteaza asupra bunei
desfasurari, organizari si dirijari a traficului de pe drumurile publice sau prezinta riscuri de accidente vor fi
interzise in zonele de siguranta si protectie a drumurilor.

06.3 - Amplasarea fata de cai navigabile existente si cursuri de apa potential
navigabile

Nu este cazul.

06.4 - Amplasarea fata de cai ferate din administrarea Regiei Autonome

"Societatea Nationala a Cailor Ferate Romane"
Nu este cazul.
06.5 -Amplasarea fata de aeroporturi
Autorizarea executarii constructiilor in vecinatatea terenurilor aferente aeroporturilor si a culoarelor de
siguranta stabilite conform legii se face cu avizul conform al Ministerului Transporturilor.
Nu este cazul.
06.6 - Retrageri fata de fasia de protectie a frontierei de stat
Nu este cazul.
06.7 - Amplasarea fata de aliniament
Zona edificabila va avea o retragere 26.18 m fata de latura Est ( frontul stradal);

06.8- Amplasarea in interiorul parcelei
Autorizarea executarii constructiilor este permisa numai daca se respecta:

a) distantele minime obligatorii fata de limitele laterale si posterioare ale parcelei, conform Codului
Civil, - servitutea de vedere - obligatia de a pastra o distantad de minimum 2,00 metri intre fatadele cu
ferestre sau balcoane ale cladirilor si limita proprietatii invecinate , conform art.612 din Codul Civil.

b) distantele minime necesare interventiilor in caz de incendiu , stabilite pe baza avizului unitatji
teritoriale de pompieri.

c) accesul usor al mijloacelor si fortelor de interventie, la cel putin o suprafat vitratd In cazul in care
accesul mijloacelor de interventie la a doua fatada nu este posibil, se asigura trecerea fortelor
(personalului de interventie prin treceri pietonale cu latime minima de 1,50 m si inaltime de 1,90 m.

d) Se propune:

Fata de limitele laterale ale parcelei, zonele edificabile pentru constructii vor avea o retragere de 3.00 m
fata de laturile Nord si Sud, 5.00 m fata de latura Vest si 26.18 m fata de latura Est ( frontul stradal);

Art.07 Reguli cu privire la asigurarea acceselor obligatorii
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07.1 - Accese carosabile

Autorizarea executarii constructiilor este permisa numai daca exista posibilitidti de acces la drumurile
publice sau prin servitute , conform parcelarii. Caracteristicile acceselor la drumurile publice trebuie sa
permita interventia mijloacelor de stingere a incendiilor.
Rezolvarea acceselor carosabile pentru toate categorile de construciii se va face in corelare cu
organizarea circulatiei majore, cu organizarea parcajelor si cu accesul pietonilor.
Vor fi prevazute:

- drum carosabil si parcaje in interiorul parcelei pentru functiunea servicii ;

07.2 - Accese pietonale
Inincinta nu sunt propuse alei pietonale fiind o zona de servicii se va circula pe partea carosabila;

Art.8 Reguli cu privire la echiparea edilitara

08.1 - Racordarea la retelele publice de echipare edilitara existente

Autorizarea executarii constructiilor este permisa numai daca exista posibilitatea racordarii de noi
consumatori la retelele existente de apa, la instalatiile de canalizare, de gaz si de energie electrica.
Beneficiarul se obliga sa racordeze constructia , potrivit regulilor impuse de consiliul local , la reteaua de
canalizare centralizata publica, atunci cand aceasta se va realiza.

08.2 - Realizarea de retele edilitare

Lucrarile de realizare a retelelor edilitare, de racordare si de bransare al reteaua edilitara publica se
suporta in intregime de investitor sau de beneficiar.

Conform legislatiei in vigoare , retelele edilitare publice apartin domeniului public local .

Cheltuielile pentru lucrarile de racordare si bransare care se realizeaza pe terenurile proprietate privata
ale persoanelor fizice sau juridice sunt suportate in intregime de investitorul sau beneficiarul interesat.
Indiferent de forma de finantare si de executare a retelelor edilitare, realizarea acestora se va face cu
respectarea prevederilor Legii nr.10/ 1995 privind calitatea in constructii, precum si a normativelor tehnice
referitoare la categoriile de lucrari specifice.

08.3 - Proprietatea publica asupra retelelor edilitare

Retelele edilitare vor fi executate de catre investitor, dupa care cele care sunt executate in spatiul public
vor trece in proprietatea publica.

Art.09 - Reguli cu privire la forma si dimensiunile terenulurilor pentru constructii

09.1 - Parcelarea

Nu este cazul.

09.2 - inaltimea constructiilor

Numarul maxim de nivele admis pentru parcela cu destinatia servicii este de maxim P;P+1E.
Indltimea maxima admisa la coama este de 9,00 m ;
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09.3 - Aspectul exterior al constructiilor
Autorizarea executarii constructiilor este permisa numai daca aspectul lor exterior nu contravine functiunii
acestora si nu distoneaza cu aspectul general al zonei.

Art.10 - Reguli cu privire la amplasarea de spatii verzi si imprejmuiri

10.1 - Parcaje

Autorizarea executarii constructiilor care, prin destinatie, necesita spatii de parcare se emite numai daca
exista posibilitatea realizarii acestora in afara domeniului public.

Prin exceptie de la prevederile alin. (1), utilizarea domeniului public pentru spatii de parcare se stabileste
prin autorizatia de construire de catre delegatiile permanente ale consiliilor judetene sau de catre primari,
conform legii.

Suprafetele parcajelor se determina in functie de destinatie si de capacitatea constructiei, conform
prezentului regulament.

Accesul auto si parcajul din incinta va fi de 7.00 m, se vor asigura un numar estimativ de 30 locuri de
parcari pentru autocamioane si 20 locuri de parcare pentru angajati si vizitatori.

Tn incinta obiectivelor propuse au fost calculate locurile de parcare necesare conform H.G. nr. 525/1996 ,
vor fi prevazute dupa cum urmeaza pentru:

Constructiile pentru comert, servicii

- Un loc de parcare la 200,00mp suprafata desfasurata a constructiei pentru unitati de pana la 400,00mp
- Un loc de parcare la 100,00 mp suprafata desfasurata a constructiei pentru unitati de 400,00-600,00mp
- Un loc de parcare la 50,00mp suprafata desfasurata a constructiei pentru complexe comerciale de
600,00 -

2.000,00 mp

- Un loc de parcare la 40,00mp suprafata desfasurata a constructiei pentru complexuri comerciale de
peste

2.000mp

Constructii industriale

Vor fi prevazute parcaje in funcie de specificul activitatii, dupa cum urmeaza:

activitati desfasurate pe o suprafata de 10 — 100 mp, un loc de parcare la 25 mp;

activitati desfasurate pe o suprafata de 100 — 1.000 mp, un loc de parcare la 150 mp;

activitati desfasurate pe o suprafata mai mare de 1.000 mp, un loc de parcare la o suprafata de 100 mp.
Este necesara suplimentarea cu minim 20% a totalului de locuri de parcare/garare stabilite, pentru
vizitatori/ salariati/ aprovizionatori.

Accesul vehiculelor cu tonaj peste 3,5t in special in perioada de executie, va respecta legislatia pentru
drumurile publice OG 43/1997 republicata cu completarile si modificarile ulterioare si HCL al municipiului
Arad nr. 303/2016 cu referinta in special la art. 12 lit.h.

10.2 - Spatii verzi si plantate
Autorizatia de construire va contine obligatia mentinerii sau crearii de spatii verzi si plantate, in functie de
destinatia si de capacitatea constructiei, conform prezentului regulament.
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Suprafata destinata spatiilor verzi de minim 20 % se va amenaja intr-o maniera peisagera decorativa cu
valoare ambientala si ornamentala.

10.3 - imprejmuiri
imprejmuirile se vor realiza cu naltimea maxima 2,00 m, de preferinta din gard transparent, se recomanda
posibilitatea inglobarii de gard viu cu rol de protectie vizuala, fonica si purificare a aerului.

l1l. ZONIFICARE FUNCTIONALA

Zone si subzone functionale

S - UNITATEA PRINCIPALA CONSTRUCTII SERVICII
L - LOCUINTA DE SERVICIU

C - CAROSABIL

P - PARCARI IN INCINTA

SP - SPATII VERZI AMENAJATE

TE - CULOAR TEHNICO- EDILITAR

IV. PREVEDERI LA NIVELUL UNITATILOR SI SUBUNITATILOR FUNCTIONALE

Unitatile teritoriale de referintd sunt delimtate de limite fizice existente: axul drumurilor publice, limite parcele.
Unitatilor teritoriale de referintd li se aplica atat prescriptiile prevazute la cap. 1 "Dispozitii generale”, cét si
prescriptiile prevazute in "Regulamenul de urbanism la nivelul unitatilor teritoriale de referintd".

Bilant teritorial in zona studiata:

Pentru terenul studiat prin P.U.Z. nu se recomanda subzonificari.

BILANT TERIORIAL ZONA STUDIATA
EXISTENT PROPUS
Supfatata (mp) | Procent (%) | Supfatata (mp) | Procent (%)

Teren arabil 47 050 96.4% 27 050 995.4%
Zona servicii - - 20 000 41.0%
Cai de comunicatie si transoprt
rutier 410 0.8% 410 0.8%
Spatii verzi 760 1.6% 760 1.6%
Canal 580 1.2% 580 1.2%
TOTAL 48 800 100% 48 800 100%
BILANT TERIORIAL ZONA INCINTA PROPUNERI PARCELA C.F. nr. 357106

EXISTENT PROPUS

Supfatata

(mp) Procent (%) | Supfatata (mp) | Procent (%)
Teren arabil 20 000 100% - -
Zona servicii - - 6000 30.0%
Drum acces, parcari, platforme - - 7870 39.4%
Spatii verzi amenajate - - 6130 30.6%
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TOTAL 20 000 100% 20 000 100%
INDICI DE OCUPARE A TERENULUI PARCELA C.F. nr. 357106
POT existent 0.0%
propus 30.00%
existent 0.0
CuT propus 0.4

- P.O.T. 30,00 %
- CUT. 04
- Regim maxim de inaltime P, P+1E

- Spatiu verde minim 20 %

REGLEMENTARI CONSTRUCTII LOCUINTE COLECTIVE S| FUNCTIUNI COMPLEMENTARE
Functiuni permise:

- functiune dominanta: servicii
- functiuni admise / functiuni complementare: locuinte de serviciu, platforme
carosabile/parcaje , amenajari tehnico-edilitare, platforma gospodareasca, zone verzi

Functiuni interzise:

-activitati care genereaza noxe , deseuri etc.

Regim de inaltime:

- se vor autoriza constructii pentru functiunea servicii cu un regim de inaltime maxim P,P+1
cu inaltimea maxima de 9.00 m;

Regim de aliniere:

Fata de limitele laterale ale parcelei, zonele edificabile pentru constructii vor avea o
retragere de 3.00 m fata de laturile Nord si Sud, 5.00 m fata de latura Vest si 26.18
m fata de latura Est ( frontul stradal);

Parcarea autovehiculelor

- nu se vor autoriza decat acele constructii care vor avea asigurate locurile de parcare in
interiorul incintei cu propuneri. Parcarea autovehiculelor pe spatiile verzi este interzisa

- vor fi prevazute in incinta un numar estimativ de 30 locuri de parcare pentru autocamioane
si 20 locuri de parcare pentru angajati si vizitatori;

Plantatii

- plantatii zone verzi amenajate: tuia, conifere, Forsitia
- min. 20%

Indicatori de utilizare a terenului:

- P.O.T. 30,00 %
- CUT. 04

SUBUNITATI:

S - UNITATEA PRINCIPALA CONSTRUCTII SERVICII
L - LOCUINTA DE SERVICIU

C - CAROSABIL

P - PARCARI IN INCINTA

SP - SPATII VERZI AMENAJATE

TE - CULOAR TEHNICO- EDILITAR
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V. UNITATI TERITORIALE DE REFERINTA
In cadrul Planului Urbanistic Zonal unititile teritoriale de referintd s-au delimitat dupd criterii de
omogenitate morfologica si functionald, tindnd cont de limite cadastrale si pricipalele cai de comunicatie.

VI. CONCLUZII - MASURI IN CONTINUARE

Solutia urbanistica adoptata reglementeaza din punct de vedere urbanistic zona studiata in prezenta documentatie.
Certificatul de Urbanism care se va elibera pentru faza Autorizatie de Construire, va cuprinde elemente obligatorii din
Regulamentul Local de Urbanism.

Se recomanda centralizarea informatiilor referitoare la operatiile ce vor urma aprobarii Planului Urbanistic Zonal si
introducerea lor in baza de date existenta, in scopul corelarii si mentinerii la zi a situatiei din zona.

Intocmit, Sef de proiect,
arh. stag. GOLBAN Nicoleta arh. Dorin CRAINIC
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