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CAP. I. DISPOZITII GENERALE

1. Rolul Regulamentului Local de Urbanism

1.1. Regulamentul Local de Urbanism este o documentatie de urbanism cu caracter de
reglementare, care cuprinde prevederi referitoare la modul de utilizare al terenurilor, de realizare
si utilizare a constructiilor propuse si de amenajare a unei ,,zone de locuire individuala rurala
cu anexe gospodaresti si gradini cultivate”, notata cu ,,L6A", destinata construirii de locuinte
si/sau functiuni compatibile cu functiunea de locuire in localitatea, Alba Iulia, strada, Diana
judetul Alba.

1.2. Regulamentul Local de Urbanism ce insoteste Planul Urbanistic Zonal expliciteaza si detaliaza
prevederile cu caracter de reglementare ale P.U.Z.-ului.

1.3. Regulamentul Local de Urbanism constituie act de autoritate al administratiei publice locale si
se aproba de catre Consiliul Local, pe baza avizelor obtinute in conformitate cu prevederile Legii
Nr. 50/1991 republicata.

1.4. Prevederile prezentei documentatii aplicd conceptia generala care a stat la baza Planului
Urbanistic Zonal, cu respectarea avizelor si aprobarilor la care a fost supus P.U.G.-ul.

1.5. Modificarea Regulamentului Local de Urbanism aprobat se va face numai in spiritul
prevederilor Regulamentului General de Urbanism. Aprobarea unor modificari ale Planului
Urbanistic Zonal si implicit, ale Regulamentului Local de Urbanism, se poate face numai cu
respectarea filierei de avizare-aprobare, pe care a urmarit-o si documentatia initiala.

2. Baza legala
2.1. La baza elaborarii Regulamentului Local de Urbanism stau:

e Legea nr. 50/1991 privind autorizarea executarii constructiilor (actualizata si republicata);

¢ HGR Nr. 525/1996 pentru aprobarea Regulamentului General de Urbanism;

e Ordinul M.L.P.A.T. Nr. 91/1991 privind formularele, procedura de autorizare si continutul
documentatiilor, precum si celelalte acte legislative specifice sau complementare
domeniului.

2.2. Reglementarile cuprinse in P.U.G. si in prevederile Regulamentului Local de Urbanism aferent
P.U.G.-ului aprobat, precum si in celelalte acte legislative specifice sau complementare
domeniului.

2.3. Ghidul privind metodologia de elaborare si continutul-cadru al Planului Urbanistic Zonal
elaborat de Institutul National de Cercetare-Dezvoltare pentru Urbanism si Amenajarea
Teritoriului URBANPROIECT BUCURESTI, indicativ GM-010-2000, aprobat prin Ordinul M.L.P.A.T.nr.
176/N/16 August 2000.

2.4. Regulamentul Local de Urbanism detaliaza prevederile Regulamentul General de Urbanism in
conformitate cu conditiile specifice fiecarei zone.

2.5. In cadrul Regulamentului Local de Urbanism se preiau toate prevederile cuprinse fin
documentatiile de urbanism sau amenajarea teritoriului, aprobate conform legii (toate
documentatiile care au stat la baza elaborarii P.U.Z.-ului).

3. Domeniul de aplicare
3.1. Regulamentul Local de Urbanism este o documentatie de urbanism cu caracter de

reglementare, care cuprinde prevederi referitoare la modul de utilizare a terenurilor, de realizare
si utilizare a constructiilor si amenajarilor aferente zonei de studiu cu destinatia de ,,zona de
locuire individuald rurala cu anexe gospodaresti si gradini cultivate”, notatad cu ,,L6A”, perimetru in
cadrul caruia s-a definit o zona edificabild in vederea realizarii investitiei propuse.

Planul urbanistic aprobat este necesar pentru trecerea la elaborarea documentatiei tehnice, in
baza careia beneficiarul urmeaza sa solicite eliberarea autorizatiilor de construire.

3.2. Regulamentul Local de Urbanism insoteste Planul Urbanistic Zonal si expliciteaza, detaliaza
prevederile cu caracter de reglementare ale P.U.G.-ului si ale Regulamentului General de
Urbanism.

3.3. Regulamentul General de Urbanism reprezinta sistemul unitar de norme juridice si tehnice
care stau la baza elaborarii Planului Urbanistic Zonal si a Regulamentului Local de Urbanism.

3.4. Regulamentul Local de Urbanism constituie un act de autoritate al administratiei publice
locale si se aproba de catre Consiliul Local pe baza avizelor obtinute in conformitate cu
prevederile Legii Nr. 50/1991, republicata si modificatd conform Legii 453/2001. Prevederile



prezentei documentatii aplica conceptia generala care au stat la baza Planului Urbanistic General,
cu respectarea avizelor si aprobarilor la care a fost supus P.U.G.-ul.

3.5. In cazul in care legile, reglementarile si normele urbanistice care vor fi adoptate ulterior vor
contine prevederi susceptibile sa schimbe unele prevederi ale acestui regulament este obligatoriu
ca procedura de modificare sa urmeze aceeasi cale de avizare si aprobare ca si prezentul P.U.Z. si
R.L.U.

CAP. II. REGULI DE BAZA PRIVIND MODUL DE OCUPARE A TERENULUI
1. Requli cu privire la pastrarea integritatii mediului si protejarea patrimoniului natural

si construit
Autorizarea se face cu respectarea normelor , stabilite de Consiliul Local al municipiului Alba lulia,

pentru ocuparea rationala a terenurilor si pentru realizarea urmatoarelor obiective:
o completarea zonelor libere .
o amplasarea construtiilor, amenajarilor si lucrarilor tehnico-edilitare eferente acestora in
ansambluri compacte.
Prin autorizatia de construire, terenurile libere din intravilan se scot din circuitul
agricol, temporar sau definitiv de la caz la caz.
Colectarea deseurilor se va face la nivel de zona prin activitati de salubrizare care
vor fi de natura sa nu creeze probleme de sanatate, poluarea mediului sau sa degradeze cadrul
ambiental si imaginea civilizata.

2. Reguli cu privire la siguranta constructiilor si la pastrarea interesului public
Asigurarea compatibilitatii functiunilor
Autorizarea executarii constructiilor se face cu conditia asigurarii compatibilitatii dintre destinatia
constructiei si functiunea dominanta a zonei, - functiunea de locuire si functiuni complementare.
« Integrarea in zona a constructiilor noi se va face cu respectarea si corelarea atat a regulilor de
baza privind ocuparea terenului, cat si a celor privind amplasarea si conformarea constructiilor,
n acord cu destinatia acestora.
Tn urma analizei unitatii teritoriale de referintd U.T.R. se stabileste :
« functiune dominanta — functiunea de locuire.
« functiuni complementare — spatii comerciale, sedii firme, birouri, cabinete.

Apararea interesului public

Este interzisa amplasarea de constructii private pe domeniul public sau realizarea de prelungiri
ale constructiilor in domeniul public mai mult decat permite Codul Civil si normele P.S.I. in
vigoare

Expunerea la riscuri tehnologice
Zona studiata nu prezinta riscuri tehnologice, deci nu se impun reguli cu privire la siguranta
constructiilor.

3. Conditii de amplasare si conformare a constructiilor

3.1. Requli de amplasare si retrageri minime obligatorii
Se specifica acele zone in care prevederile Regulamentului Local de Urbanism detaliaza si
completeaza prevederile Regulamentului General de Urbanism.

Orientarea fata de punctele cardinale
Autorizarea executarii constructiilor se face cu respectarea conditiilor si a recomandarilor de orientare
fata de punctele cardinale, conform prezentului regulament.
Orientarea constructiilor fata de punctele cardinale se face, in conformitate cu
prevederile normelor sanitare si tehnice, in vederea indeplinirii urmatoarelor cerinte:

 asigurarea insoririi ( inclusiv aport termic )

e asigurarea iluminatului natural

o asigurarea perceperii vizuale a mediului ambiant din spatiile inchise ( confort psihologic )
Constructiile de locuit

e Serecomanda evitarea orientarii spre nord a dormitoarelor



Amplasarea fata de drumurile publice
Autorizarea executarii constructiilor cu functiuni de locuire este permisa, cu respectarea zonelor de
protectie a drumurilor delimitate conform legii.

Amplasarea fata de aliniament:
In sensul prezentului regulament, prin aliniament se intelege limita dintre domeniul privat si
domeniul public.

Cladirile vor fi retrase fata de aliniament (frontul stradal propus) cu 4,00 m respectiv 3m

Amplasarea cladirilor fata de limitele laterale si posterioare ale parcelelor

In cazul in care pe o parceld se amplaseazd o singurd constructie, se vor respecta
cumulativ urmatoarele retrageri si distante minime obligatorii fata de proprietatile vecine:

o pentru o cladire izolata:

— respectarea prevederilor Codului Civil privind vederea spre proprietatea vecina si picatura
stresinii;

- retragere fatd de una dintre limitele laterale ale parcelei va fi de minim 3.00m, iar fata de
cealalta limita laterala a parcelei distanta masurata intre fatada nevitratd a constructiei
propuse si limita laterala a parcelei va fi de 0.60m pentru intretinere si interventie sau h/2
dar nu mai putin de 3.00m fata de fatada vitrata a constructiei de pe parcela alaturata;

— jumatate din indltimea la cornisa a constructiei, masurata in punctul cel mai inalt fata de
teren, dar nu mai putin de 3.00m fata de cealalta limita laterala a parcelei si 3.00m fata
de limita posterioara a parcelei.

o pentru cladiri cuplate:

— respectarea prevederilor Codului Civil privind vederea spre proprietatea vecina si picatura
stresinii;

— jumatate din inaltimea la cornisa a constructiilor, masurata in punctul cel mai inalt fata de
teren, dar nu mai putin de 3.00m fata de limita laterala a parcelei pe care nu se realizeaza
cuplarea si 3.00m fata de limita posterioara a parcelei.

o pentru cladiri insiruite:

- respectarea prevederilor Codului Civil privind vederea spre proprietatea vecina si picatura
stresinii;

— jumatate din nadltimea la cornisa a constructiilor, masurata in punctul cel mai inalt fata de
teren, dar nu mai putin de 3.00m fata de limita posterioara a parcelei.

Amplasarea in interiorul parcelei

Amplasarea obiectivelor pe parcele se va face cu respectarea aliniamentului, cu retrageri
minime obligatorii fatda de limitele laterale ale parcelei si respectarea prevederilor Codului Civil
privind vederea spre proprietatea vecina si picatura stresinii.

In cazul in care pe o parceld construibild se amplaseazd 2 cladiri, se vor respecta
cumulativ urmatoarele retrageri si distante minime obligatorii fata de proprietatile vecine:

o pentru 2 constructii izolate una fata de alta:

- respectarea prevederilor Codului Civil privind vederea spre proprietatea vecina si picatura
stresinii;

- distanta intre fatada nevitrata a constructiei si limita laterala a parcelei va fi 0,60m pentru
intretinere si interventie sau h/2 dar nu mai putin de 3.00m fata de fatada vitrata a
constructiei de pe parcela alaturat3;

- distanta intre fadata vitratd a constructiei si limita laterald si posterioara a parcelei va fi
jumatate din indltimea la cornisa a constructiei, masurata in punctul cel mai inalt fata de
teren, dar nu mai putin de 3.00m;

- jumatate din inadltimea la cornisa a constructiei celei mai inalte, masurata in punctul cel
mai inalt fata de teren, dar nu mai putin de 3.00m fata de cealalta constructie.

o pentru 2 cconstructii cuplate una fata de alta, cu fatadele laterale:
- respectarea prevederlor Codului Civil privind vederea spre proprietatea vecina si picatura



stresinii;

- jumatate din inaltimea la cornisa a fiecarei constructii, masurata in punctul cel mai inalt
fata de teren, dar nu mai putin de 3.00m fata de limitele laterale ale parcelei si fata de
limita posterioara a parcelei.

Cele doua constructii vor fi amplasate la limita aliniamentului sau retrase fata de acesta,
cu acces direct din strada si aliniate una fata de alta sau decalate cu o valoare ce reprezinta
jumatate din cota (in adancime) a constructiei celei mai avansate la strada.

o pentru 2 constructii cuplate una fata de alta,la fatada posterioara a primei
cladiri:

— respectarea prevederlor Codului Civil privind vederea spre proprietatea vecina si picatura
stresinii;

- distanta intre fadata nevitrata a constructiilor si limita laterald a parcelei va fi 0,60m
pentru intretinere si interventie sau jumatate din inaltimea la cornisa a constructiei celei
mai inalte, masurata in punctul cel mai inalt fata de teren, dar nu mai putin de 3.00m fata
de fatada vitrata a constructiei de pe parcela alaturata;

- distanta fata de cealalta limita laterala a parcelei va fi de min. 5,50m;

- jumatate din inaltimea la cornisa a constructiei din spate, masurata in punctul cel mai inalt
fata de teren, dar nu mai putin de 3.00m fata de limita posterioara a parcelei.

Alte reglementari cu privire la distantele fata de limitele laterale si posterioare ale parcelei
se vor stabili prin P.U.D. Noua documentatie de urbanism, cuprinzand interventia solicitata, poate
fi aprobatd numai dupa o perioada de cel putin 12 luni de la data aprobarii documentatiei de
urbanism initiale.

Amplasarea obiectivelor pe parceld se va face conform plansei desenate de ,,Reglementari
urbanistice”.

3.2. Requli cu privire la asigurarea acceselor obligatorii
Autorizarea executarii constructiilor este permisa numai daca exista posibilitatea de acces

la drumurile publice, direct sau prin servitute, conform destinatiei constructiei.

Parcela este construibila numai daca are asigurat un acces carosabil de minim 4.00m
latime dintr-o circulatie publica in mod direct.

Pentru emiterea autorizatiei de construire, se vor prezenta acte care sa ateste rezolvarea
juridica a accesului la parcela conform documentatiei de urbanism aprobate.

Pentru terenul aferent dezvoltarii strazilor se va crea parcela distincta si se va schimba
categoria de folosinta in ,drum”. Parcela se va dona Primariei Alba Iulia sau va putea ramine in
proprietatea privata a beneficiarilor.

Accese carosabile si parcari

e Toate constructiile vor avea prevazute accese carosabile care sa respecte normele tehnice;

e Se vor asigura locuri de parcare pentru vehiculele de deservire a activiti]atii, in functie de
cerintele tehnice specifice;

e Stationarea autovehicolelor se admite numai in interiorul parcelei, deci in afara circulatiilor
publice;

e Autorizarea executarii constructiilor este permisa numai daca exista posibilitatea realizarii
a cel putin un loc de parcare pentru fiecare locuinta pe terenul propriu.

e Se va avea in vedere realizarea pe lot a garajelor, fie izolat, fie in cadrul locuintei (la
parter, demisol sau subsol) sau a parcajelor la domiciliu.

e 1In cazul in care nu se pot asigura in limitele parcelei locurile de parcare normate, se va
demonstra, prin prezentarea formelor legale, realizarea unui parcaj colectiv in cooperare,
simultan cu realizarea cladirilor, ori se va face contract de inchiriere (pe baza unei
documentatii de urbanism aprobate) pe termen lung a locurilor necesare intr-un parcaj
colectiv existent sau a carui constructie se va termina pana la data obtinerii autorizatiei de
functionare. Aceste parcaje vor fi situate la o distanta de maxim 250m;

e Aleile carosabile propuse in incinte vor avea latimea minima de 4.00m.

Caracteristicile acceselor trebuie sa permita interventia mijloacelor de stingere a incendiilor.

Accese pietonale
e Se vor prevedea accese pietonale |la toate constructiile propuse;
e Constructiile vor avea prevazute trotuare de jur-imprejur de minim 0.60m latime;



e Se vor prevedea facilitati pentru circulatia persoanelor cu dizabilitati locomotorii, care
folosesc mijloace specifice de deplasare.

3.3. Requli cu privire la echiparea edilitara

Se va realiza o solutie de echipare in sistem centralizat care sa respecte normele sanitare
si de protectie a mediului (Ordinul nr. 536/1997), precum si prevederile Codului Civil.

Toate constructiile nou realizate vor fi in mod obligatoriu racordate la retelele publice de
echipare edilitara existente.

Alimentarea cu energie electrica se va face prin extinderea retelei existente fin
proximitatea amplasamentului studiat.

Pana la realizarea retelei centralizate de canalizare si epurare in zona, apele uzate
menajere vor fi dirijate spre bazine betonate vidanjabile, amplasate la distanta de minim 10,00m
fata de locuinte (conform Ordinului 119/2014), iar in momentul executarii sistemului centralizat
de canalizare si a statiei de epurare, proprietarul se va obliga sa se racordeze la sistem.
Vidanjarea se va realiza de cate ori este nevoie de catre o firma specializata si va fi transportata
la cea mai apropiata statie de epurare.

Pana la realizarea retelei centralizate de alimentare cu apa in zona, alimentarea cu apa a
imobilelor se va face din fantani.

In momentul executdrii sistemelor centralizate de alimentare cu ap& si canalizare in zon§,
proprietarul se obliga sa racordeze constructia la acestea, conform regulilor impuse de Consiliul
Local.

Autorizarea racordarii la reteaua de alimentare cu apa potabild a constructiilor se va putea
face numai concomitent cu rezolvarea, in sistem individual sau centralizat, a colectarii apelor
menajere reziduale.

Racordarea la reteaua de alimentare cu apa potabilda se va putea face numai prin grija si
cu cheltuiala beneficiarului / proprietarului, in momentul realizarii acesteia.

Racordarea burlanelor la canalizarea pluviala este obligatoriu sa fie facuta pe sub trotuare
pentru a se evita producerea ghetii.

3.4. Spatii libere si spatii plantate

Spatiile libere vizibile din circulatiile publice vor fi tratate spatii verzi amenajate minimal,
prezentul regulament instaurand interdictia de construire.

Se permit activitati agricole (gradinarit, cresterea animalelor), cu singura conditie ca
terenul folosit pentru acestea sa nu fie dispus la strada.

Spatiile neconstruite si neocupate de accese si trotuare de garda vor fi inierbate si
plantate cu arbori.

Se vor respecta conditiile de alocare a terenurilor conform destinatiei.

Se recomanda ca pentru imbunatatirea microclimatului si pentru protectia constructiilor sa
se evite impermeabilizarea terenului peste minimum necesar pentru accese.

In zonele cu denivelari de peste 5% se recomanda plantarea speciilor de arbori sau pomi
fructiferi ale caror radacini contribuie la stabilizarea terenurilor.

3.5. Impreimuiri

Nu este permisa executarea spre strada a imprejmuirilor din prefabricate de beton, din
plase metalice sau din tabla, vopsite cu bronz sau culori stridente. Se interzice executarea
soclului din beton mozaicat cu mozaicuri colorate strident cu apareiaj nepotrivit.

In cazul fronturilor retrase de la aliniament, gardurile spre stradd vor avea indltimea de
maxim 2,20m din care un soclu opac de maxim 0,60m (partea superioara a gardului poate fi
transparenta sau dublatd cu vegetatie, permitand o relatie vizuald directa intre curte si exterior).

Poate fi autorizata o indltime diferitd in cazul reconstructiei unei imprejmuiri existente sau
pentru a permite racordarea la o imprejmuire existenta.

Stalpii de sustinere in cazul in care nu sunt metalici, se vor armoniza cu finisajul cladirii
principale si al gardurilor alaturate, portile se vor armoniza cu imprejmuirea.

Gardurile de pe limitele laterale vor fi opace si vor avea inadltimea de maxim 2,20m si
posterioare vor fi opace si vor avea inadltimea de maxim 2,50m.

Spatiile comerciale si alte servicii retrase de la aliniament pot fi lipsite de gard, pot fi



separate cu borduri sau cu garduri vii si pot fi utilizate ca spatii publice.
Portile Tmprejmuirilor situate in aliniament se vor deschide spre interiorul parcelei.
fmprejmuirile vor fi concepute si executate utilizdnd geometria, cromatica si materialele
conforme traditiei locale (se recomanda utilizarea materialelor traditionale locale - piatra, lemn).

3.6. Requli cu privire la forma si dimensiunile terenurilor pentru constructii
LOTUL CONSTRUIBIL

Parcelarea

Prin prezentul P.U.Z se propune parcelarea terenului in 8 loturi construibile

loturi cu suprafeta de 653- 2489 mp, si 2 parcele pentru destinate realizari strazilor de acces
Parcela este construibila deoarece:

- se asigura accesul la un drum public;

- latimea parcelei este mai mica decét lungimea si mai mare de 8 m;

- asigura echiparea tehnico- edilitara necesara;

CAP. III. ZONIFICARE FUNCTIONALA
Scopul Tntocmirii Planului Urbanistic Zonal este stabilirea reglementarilor si a indicilor
urbanistici ai zonei studiate, devenind astfel din punct de vedere functional, zona rezidentiala.
Prin P.U.Z. se propune studierea unui trup de intravilan cu destinatia ,,L6A — zona locuire
individuala rurala cu anexe gospodaresti si gradini cultivate” in cadrul P.U.G.-ului mun. Alba Iulia
aprobat.

CAP. IV. PREVEDERI LA NIVELUL ZONELOR SI SUBZONELOR FUNCTIONALE
1. Generalitati

In cadrul Planurilor Urbanistice Generale si Planurilor Urbanistice Zonale, fiecare localitate
se Tmparte in zone functionale si subzone functionale cu reglementari detaliate pentru fiecare
Unitate Teritoriala de Referinta, iar autorizarea executarii lucrarilor de constructii se face in functie
de zonele functionale in care se incadreaza parcelele.

Zona rezidentiala destinata de locuinte si/sau functiuni compatibile cu functiunea de
locuire reprezintd teritoriul ce se rezerva in cadrul fiecarei localitdti pentru a asigura
amplasamentul necesar viitoarelor unitati.

Plansele care cuprind delimitarea si repartitia unitatilor teritoriale de referinta in teritoriu
fac parte integranta din Regulamentul Local de Urbanism aferent P.U.Z.-ului de fata.

2. Unitati si subunitati functionale
Prin actualul P.U.Z. s-a stabilit o singura unitate teritoriala de referinta si anume U.T.R.
L6A - zona locuire individuala rurala cu anexe gospodaresti si gradini cultivate.
Zona functionala are urmatoarele subzone:
a) subzona locuintelor, cu functiunile complementare;
b) subzona circulatiilor;
c) subzona spatiilor verzi, gradini.

3. Functiunea dominanta a zonei

Functiunea dominanta a zonei studiate este locuirea.

Complementar acesteia, prin P.U.Z. se vor reglementa modalitatile de construire ale zonei
functionale si se vor stabili masurile de eliminare a disfunctionalitdtilor (diminuarea sau
eliminarea factorilor de risc, de poluare, protectia zonei).

Autorizarea Tn zona a constructiilor se va face cu respectarea si corelarea atat a regulilor
de baza privind ocuparea terenului cat si a celor privind amplasarea constructiilor pe teren.

Functiunea propusa in zonda se poate completa cu cladiri si cu alte destinatii, dar
obligatoriu compatibile cu aceasta.

4. Functiunile complementare admise zonei

In afard de aceast3 functiune, zona poate primi si constructii cu alta destinatie, dar
obligatoriu compatibile acesteia (alimentatie publica, functiuni turistice, functiuni culturale,
fnvatamant, sanatate, spatii comerciale si servicii, spatii pentru loisir si sport, spatii pentru




birouri, ateliere mestesugadresti, studiouri sau alte activitati manufacturiere negeneratoare de
zgomot si praf sau alte functiuni nepoluante complementare functiunii de locuire).

CAP. V. UNITATI TERITORIALE DE REFERINTA (U.T.R.)
1. Generalitati

U.T.R.-urile, reprezinta instrumentele operationale in sprijinul reglementarilor specifice din
P.U.Z., se delimiteaza conventional pe baza criteriilor de omogenitate morfologica si functionala.
Ele se contureaza prin strazi si limite cadastrale, pe baza functiunii predominante ce permite
stabilirea categoriilor de interventie.

Prin actualul P.U.Z. s-a stabilit o singura unitate teritoriald de referinta si anume U.T.R.
L6A - zona locuire individuala rurala cu anexe gospodaresti si gradini cultivate.

Plansele care cuprind delimitarea si repartitia Unitatilor Teritoriale de Referinta in teritoriu
fac parte integranta din Regulamentul Local de Urbanism aferent P.U.Z.-ului de fata.

2. Reglementari

L6A - ZONA LOCUIRE INDIVIDUALA RURALA CU ANEXE GOSPODARESTI SI GRADINI
CULTIVATE

Prin P.U.Z. se propune crearea unui trup de intravilan cu destinatia de ,,zona locuire
individuala rurala cu anexe gospodaresti si gradini cultivate”, notat cu ,,L6A".
Prezenta documentatie propune studierea terenului cu suprafata de 10.992mp, ce urmeaza a fi
parcelat in 8 loturi edificabile pentru construirea de locuinte si functiuni compatibile cu functiunea
de locuire si/sau servicii nepoluante, ce vor avea regimul maxim de indltime P+1(M) si 2 loturi
pentru relizarea strazilor de acces la loturile create. Loturile create au suprafete variabile cuprinse
intre 653mp -2489mp.
Amplasarea si functionalitatea constructiilor sunt in concordanta cu tema de proiectare si nevoile
beneficiarului pentru a-si asigura conditiile optime de desfasurare a activitatilor propuse.
Functiunea finald a investitiei este de ,,locuire”.
Pe terenul studiat nu exista in momentul de fata nici o constructie.
Pe fiecare lot edificabil se va amplasa unul sau mai multe corpuri de cladire. Restul terenului va fi
amenajat cu alei carosabile si pietonale, doua locuri de parcare pentru autoturisme mici si spatii
verzi plantate cu arbori de talie medie si mare.
Interdictiile de construire impuse prin lucrarea P.U.Z. sunt :
e 4m fata de aliniamentul cu strada propusa
e retragere fata de una dintre limitele laterale ale parcelei va fi de minim 3,00m, iar fata de
cealaltd limita laterald a parcelei distanta masurata intre fatada nevitrata a constructiei
propuse si limita laterala a parcelei va fi de 0,60m pentru intretinere si interventie sau h/2
dar nu mai putin de 3,00m fata de fatada vitrata a constructiei de pe parcela alaturata (se
vor respecta retragerile minime impuse in Codul Civil si normele PSI in vigoare),
e 3m fata de limita posterioara
Pe fiecare lot edificabil rezultat in urma parceldrii se va amplasa unul sau mai multe
corpuri de cladire. Restul terenului va fi amenajat cu alei pietonale si carosabile, locuri de parcare
si spatii verzi plantate cu vegetatie de talie medie si mare, precum si cu alte dotari si servicii
impuse de necesitdtile investitiei. Parcajele se vor amenaja in incinta proprie (minim un loc de
parcare pe fiecare lot rezultat in urma parcelarii).
Propunerile de amenajare peisagera si volumetriile corpurilor de arhitectura propuse nu obtureaza
vizibilitatea unor obiecte de arhitectura, monumente istorice sau obiective naturale (in imediata
vecinatate nu sunt monumente istorice si de arhitecturad).

SECTIUNEATT : UITILIZARE FUNCTIONALA
ARTICOLUL 1 - UTILIZARI PERMISE

Se admit toate tipurile de constructii si amenajari care corespund functiunii zonei si indeplinesc
conditiile prezentului Regulament:
e locuinte individuale si semicolective, 1n regim de construire izolat, cuplat sau insiruit,
indltimea maxima admisa la cornisa fiind de 8.00m de la cota terenului sistematizat;
e anexe gospodaresti - bucatadrie de vara, garaje, sere, piscine, chioscuri de gradina,
pergole;
e alte functiuni compatibile cu functiunea de locuire:



o sanatate - dispensare etc.
o spatii comerciale si servicii, comert cu de-amanuntul;
o spatii pentru birouri;
o ateliere mestesugaresti, studiouri sau alte activitati manufacturiere negeneratoare de
zgomot si praf sau alte functiuni nepoluante complementare functiunii de locuire;

e culturi agricole in cadrul parcelei de locuit, anexe gospodaresti limitate la capacitatea de
maximum 5 capete animale mari, conform Ordinului Ministerului Sanatatii nr. 536/1997;

e spatii verzi - zone inverzite, piatete, piete, parcuri, locuri de joaca, zone verzi naturale,
coridoare de recreere etc.

e parcari;

e toate tipurile de constructii si amenajari care corespund functiunii zonei si indeplinesc
conditiile prezentului Regulament.

ARTICOLUL 2 - UTILIZARI PERMISE CU CONDITIONARI
- anexe ( garaje ) cu conditia respectarii P.O.T-ului stabilit prin prezenta documentatie

ARTICOLUL 3 - UTILIZARI INTERZISE
Se interzic urmatoarele utilizari:
e orice alte activitati, amenajari si constructii decat cele mentionate mai sus;
o orice fel de activitati industriale;
e activitati de servicii si productie care genereaza zgomot, praf, alte noxe si / sau care
implica un trafic important de marfuri, din punct de vedere al cantitatilor vehiculate si al
e orice constructie care nu a fost prevazuta ih documentatia de urbanism
o orice activitate care creaza discomfort urban si perturba functiunea de locuire.

SECTIUNEA II : CONDITII DE AMPLASARE SI CONFORMARE A CONSTRUCTIILOR
ARTICOLUL 4 - CARACTERISTICI ALE PARCELELOR (SUPRAFETE, FORME, DIMENSIUNI,
ORIENTARE)
e Parcelele vor respecta formele si dimensiunile din plansa ,,Reglementari urbanistice” din
partea desenata;

ARTICOLUL 5 - AMPLASAREA CLADIRILOR FATA DE ALINIAMENT

e Amplasarea constructiilor fata de drumurile publice se va face cu respectarea zonei de
protectie corespunzatoare categoriei drumului respectiv;

o Cladirile vor respecta alinierea obligatorie din plansele desenate de Reglementari
urbanistice;

e Regimul de aliniere va respecta fronturile existente. In cazul in care nu existd un front
construit bine definit, se reglementeaza amplasarea constructiilor la o distanta de:

o retragere minim 4,00m - alinierea constructiilor fata de drumul propus cu profil de 7m
o retragere minim 3,00m - alinierea constructiilor fata de drumul cu profil carosabil de
5.50m
ARTICOLUL 6 - AMPLASAREA CLADIRILOR FATA DE LIMITELE LATERALE SI
POSTERIOARE ALE PARCELELOR

e Amplasarea cladirilor pe parcela va respecta limita edificabilului data in plansele desenate;

e Se va respecta distanta minima intre cladiri, necesara interventiilor in caz de incendiu;

e Retragerea fata de una dintre limitele laterale ale parcelei va fi de minim 3,00m, iar fata
de cealalta limita laterald a parcelei distanta masurata intre fatada nevitrata a constructiei
propuse si limita laterala a parcelei va fi de 0,60m pentru intretinere si interventie sau h/2
dar nu mai putin de 3,00m fata de fatada vitrata a constructiei de pe parcela alaturata (se
vor respecta retragerile minime impuse in Codul Civil si normele PSI in vigoare);

e Retragerea fata limitele posterioare ale parcelelor edificabile vor fi de minim 3,00m;

e In cazul in care pe o parceld se amplaseazd o singurd constructie, se vor respecta
cumulativ urmatoarele retrageri si distante minime obligatorii fatd de proprietatile vecine:
o pentru o cladire izolata:

= respectarea prevederilor Codului Civil privind vederea spre proprietatea vecina si
picatura stresinii;
= retragere fata de una dintre limitele laterale ale parcelei va fi de minim 3.00m, iar
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fatd de cealalta limita laterald a parcelei distanta masurata intre fatada nevitrata a
constructiei propuse si limita laterald a parcelei va fi de 0.60m pentru intretinere si
interventie sau h/2 dar nu mai putin de 3.00m fata de fatada vitrata a constructiei
de pe parcela alaturata;

jumatate din inaltimea la cornisda a constructiei, masurata in punctul cel mai nalt
fata de teren, dar nu mai putin de 3.00m fata de cealalta limita laterala a parcelei
si 3.00m fata de limita posterioara a parcelei.

o pentru cladiri cuplate:

respectarea prevederilor Codului Civil privind vederea spre proprietatea vecina si
picatura stresinii;

jumatate din indltimea la cornisa a constructiilor, masurata in punctul cel mai nalt
fata de teren, dar nu mai putin de 3.00m fata de limita laterala a parcelei pe care
nu se realizeaza cuplarea si 3.00m fata de limita posterioara a parcelei.

o pentru cladiri insiruite:

respectarea prevederilor Codului Civil privind vederea spre proprietatea vecina si
picatura stresinii;

jumatate din indltimea la cornisa a constructiilor, masurata in punctul cel mai nalt
fata de teren, dar nu mai putin de 3.00m fata de limita posterioara a parcelei.

ARTICOLUL 7 - AMPLASAREA CLADIRILOR UNELE FA]’IK DE ALTELE PE ACEEASI
PARCELA
Distanta minima intre cladiri va fi egala cu jumatate din inaltimea celei mai inalte dintre
ele, dar nu mai putin de 3.00m;

In cazul in care pe o parceld construibild se amplaseazd 2 clidiri, se vor respecta
cumulativ urmatoarele retrageri si distante minime obligatorii fata de proprietatile vecine:
o pentru 2 constructii izolate una fata de alta:

respectarea prevederilor Codului Civil privind vederea spre proprietatea vecina si
picatura stresinii;

distanta intre fatada nevitrata a constructiei si limita laterala a parcelei va fi 0,60m
pentru intretinere si interventie sau h/2 dar nu mai putin de 3.00m fata de fatada
vitrata a constructiei de pe parcela alaturata;

distanta intre fadata vitrata a constructiei si limita laterala si posterioara a parcelei
va fi jumatate din indltimea la cornisd a constructiei, masuratd in punctul cel mai
inalt fata de teren, dar nu mai putin de 3.00m;

jumatate din indltimea la cornisa a constructiei celei mai inalte, masurata in punctul
cel mai inalt fata de teren, dar nu mai putin de 3.00m fata de cealalta constructie.

o pentru 2 cconstructii cuplate una fata de alta, cu fatadele laterale:

respectarea prevederlor Codului Civil privind vederea spre proprietatea vecina si
picatura stresinii;

jumatate din inaltimea la cornisa a fiecdrei constructii, masurata in punctul cel mai
inalt fata de teren, dar nu mai putin de 3.00m fata de limitele laterale ale parcelei
si fata de limita posterioara a parcelei.

Cele doua constructii vor fi amplasate la limita aliniamentului sau retrase fata de
acesta, cu acces direct din strada si aliniate una fata de alta sau decalate cu o
valoare ce reprezinta jumatate din cota (in adancime) a constructiei celei mai
avansate la strada.

o pentru 2 constructii cuplate una fata de alta,la fatada posterioara a primei cladiri:

respectarea prevederlor Codului Civil privind vederea spre proprietatea vecina si
picatura stresinii;

distanta intre fadata nevitrata a constructiilor si limita lateralda a parcelei va fi
0,60m pentru intretinere si interventie sau jumatate din indltimea la cornisa a
constructiei celei mai inalte, masurata in punctul cel mai inalt fata de teren, dar nu
mai putin de 3.00m fata de fatada vitrata a constructiei de pe parcela alaturata;
distanta fata de cealalta limita laterala a parcelei va fi de min. 5,50m;

jumatate din inadltimea la cornisa a constructiei din spate, masurata in punctul cel
mai inalt fatd de teren, dar nu mai putin de 3.00m fatad de limita posterioara a
parcelei.
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ARTICOLUL 8 - CIRCULATII SI ACCESE

e Constructia pe loturi este permisa numai daca exista posibilitatea de acces la drumurile
publice, direct sau prin servitute, conform destinatiei constructiei;

« Toate constructiile vor avea prevazute accese pietonale si carosabile care sa respecte
normele tehnice;

e Autorizarea executarii constructiilor sau interventiilor este permisa numai daca parcela are
asigurat un acces carosabil de minim 4.00m dintr-o circulatie publicd in mod direct sau
prin drept de trecere legal obtinut prin una din proprietatile invecinate;

e Se vor prevedea accese pietonale si carosabile de acces pe lot si la garaje, conform
normelor.

e Pentru emiterea autorizatiei de construire, se vor prezenta acte care sa ateste rezolvarea
juridica a accesului la parcela conform documentatiei de urbanism aprobate;

ARTICOLUL 9 - STATIONAREA AUTOVEHICULELOR

e Parcajele necesare vor fi realizate in interiorul loturilor, fara ocuparea spatiului public;

e Fiecare parcela va avea asigurat in interiorul ei minim un loc de parcare amenajat.

e Se va avea in vedere realizarea pe lot a garajelor, fie izolat, fie in cadrul locuintei (la
parter, demisol sau subsol) sau a parcajelor la domiciliu;

ARTICOLUL 10 - INALTIMEA MAXIMA ADMISIBILA A CLADIRILOR

e Regimul maxim de inaltime al constructiilor este de P+1(M), indltimea maxima admisa la
cornisa fiind de 8.00m de la cota terenului sistematizat si 10.00m la coama.

e Se admit depasiri de 1,00-2,00m numai pentru alinierea la cornisa cladirilor invecinate in
cazul regimului de construire insiruit sau cuplat.

Nivelul situat la altitudinea cea mai micad este considerat parter (dacd panta terenului natural
necesita solutii arhitecturale specifice ce se vor conforma reliefului existent).
ARTICOLUL 11 - ASPECTUL EXTERIOR AL CLADIRILOR

e Autorizarea executarii constructiilor este permisa numai daca aspectul lor exterior nu
contravine functiunii acestora, caracterului zonei (HG 525/1996, Art. 32).

e Autorizarea executarii constructiilor care, prin conformare, volumetrie si aspect exterior,
intra Tn contradictie cu aspectul general al zonei si depreciaza valorile general acceptate
ale urbanismului si arhitecturii, este interzisa (HG 525/1996, Art. 32).

e Arhitectura cladirilor va fi de factura contemporana si va exprima caracterul zonei. Se
interzice realizarea de pastise arhitecturale sau imitarea stilurilor istorice.

e Raportul plin-gol va fi in concordanta cu caracterul arhitectural impus de profilul functional.

e Pentru a determina un imagine unitara se vor utiliza de o maniera limitativa materialele de
finisaj specifice zonei - tencuieli lise pentru fatade, placaje din piatrd pentru fatade, socluri
si alte elemente arhitecturale, confectii metalice din otel vopsit.

e Culorile vor fi pastelate, deschise, apropiate de cele naturale. Se interzice folosirea
culorilor saturate, stridente, inchise la toate elementele constructiei.

e Aspectul cladirilor va afecta cat mai putin posibil imaginea generala a peisajului si va tine
seama de caracterul general al zonei si de arhitectura cladirilor din vecinatate cu care se
afla in relatii de co-vizibilitate.

e Se va asigura o tratare similara a fatadelor aceleiasi cladiri avand in vedere perceperea
acestora de pe domeniul public.

ARTICOLUL 12 - CONDITII DE ECHIPARE EDILITARA

e La toate constructiile se va realiza o solutie de echipare in sistem centralizat care sa
respecte normele sanitare si de protectie a mediului (Ordinul nr. 536/1997), precum si
prevederile Codului Civil.

o Toate constructiile nou realizate vor fi in mod obligatoriu racordate la retelele publice de
echipare edilitara existente.

e Racordarea la reteaua de alimentare cu apa potabild se va putea face numai prin grija si
cu cheltuiala beneficiarului / proprietarului, in momentul realizarii acesteia.

e Toate cladirile vor fi racordate la retelele tehnico-edilitare publice;

e Racordarea burlanelor la canalizarea pluviala este obligatoriu sa fie facuta pe sub trotuare
pentru a se evita producerea ghetii;

e Se va asigura in mod special evacuarea rapida si captarea apelor meteorice in reteaua de
canalizare;
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Se interzice dispunerea pe fatadele sau sarpantele vizibile din spatiul public a antenelor
TV-satelit si a antenelor pentru telefonia mobil3;
Se interzice dispunderea aeriana a cablurior TV, telefonie, curent, internet.

ARTICOLUL 13 - SPATII LIBERE SI SPATII PLANTATE

In cadrul fiecdrei parcele se vor prevedea spatii verzi, spatii plantate si spatii amenajate in
suprafatda de minimum 50%;

Spatiile libere vizibile din circulatiile publice vor fi tratate spatii verzi amenajate minimal,
prezentul regulament instaurand interdictia de construire.

Se permit activitati agricole (gradinarit, cresterea animalelor), cu singura conditie ca
terenul folosit pentru acestea sa nu fie dispus la strada;

Spatiile neconstruite si neocupate de accese si trotuare de garda vor fi inierbate si plantate
cu arbori.

Pentru imbunatatirea microclimatului si pentru protectia constructiilor se va evita
impermeabilizarea terenului peste minimum necesar pentru accese si trotuare de garda;
Se va recurge la solutii de constructie ecologice;

Se vor respecta conditiile de alocare a terenurilor conform destinatiei.

In zonele cu denivelari de peste 5% se recomanda plantarea speciilor de arbori sau pomi
fructiferi ale caror radacini contribuie la stabilizarea terenurilor.

ARTICOLUL 14 - IMPREJMUIRI

Nu este permisa executarea spre strada a imprejmuirilor din prefabricate de beton, din
plase metalice sau din tabla, vopsite cu bronz sau culori stridente. Se interzice executarea
soclului din beton mozaicat cu mozaicuri colorate strident cu apareiaj nepotrivit.

In cazul fronturilor retrase de la aliniament, gardurile spre stradd vor avea indltimea de
maxim 2,20m din care un soclu opac de maxim 0,60m (partea superioara a gardului poate
fi transparenta sau dublata cu vegetatie, permitand o relatie vizuala directa intre curte si
exterior). Poate fi autorizatd o indltime diferitda in cazul reconstructiei unei imprejmuiri
existente sau pentru a permite racordarea la o imprejmuire existenta.

Stalpii de sustinere in cazul in care nu sunt metalici, se vor armoniza cu finisajul cladirii
principale si al gardurilor alaturate, portile se vor armoniza cu imprejmuirea.

Gardurile de pe limitele laterale vor fi opace si vor avea inaltimea de maxim 2,20m si
posterioare vor fi opace si vor avea inaltimea de maxim 2,50m.

Spatiile comerciale si alte servicii retrase de la aliniament pot fi lipsite de gard, pot fi
separate cu borduri sau cu garduri vii si pot fi utilizate ca spatii publice.

Portile imprejmuirilor situate in aliniament se vor deschide spre interiorul parcelei.
Imprejmuirile vor fi concepute si executate utilizind geometria, cromatica si materialele
conforme traditiei locale (se recomanda utilizarea materialelor traditionale locale - piatra,
lemn).

In3itimea gardului va fi redusd, de max 2.20m la drum, iar acesta va fi transparent sau
dublat cu vegetatie, permitand o relatie vizuala directa intre curte si exterior.

SECTIUNEA III : POSIBILITATI MAXIME DE OCUPARE SI UTILIZARE A TERENULUI
ARTICOLUL 15 - PROCENT MAXIM DE OCUPARE A TERENULUI (P.O.T.)

P.O.T. - reprezinta raportul dintre suprafata construita la sol si suprafata lotului. Suprafata
construita la sol reprezinta aria sectiunii orizontale a cladirii la cota +0,00 a parterului, masurata
pe conturul exterior al peretilor.

P.O.T. maxim admis = 25%

Acesta nu include platformele amenajate la nivelul solului, trotuarele etc. Se va urmari ca
aceste platforme sa fie permeabile la apele meteorice (se vor realiza din materiale locale).

ARTICOLUL 16 - COEFICIENT MAXIM DE UTILIZARE A TERENULUI (C.U.T.)
C.U.T. - reprezinta raportul dintre suma suprafetelor desfasurate ale tuturor nivelelor supraterane
si suprafata totala a terenului.

C.U.T. maxim admis = 0.75

Intocmit
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