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VOLUMUL I

REGULAMENT LOCAL DE URBANISM
AFERENT PLANULUI URBANISTIC ZONAL

1. DISPOZITII GENERALE

2.1. Reguli privind pastrarea integritatii mediului si protejarea patrimoniului
natural si construit

+ Executarea constructiilor va avea un impact minim asupra mediului, mentindnd
echilibrul ecologic si respectand cerintele de protectie a mediului.

 Tn cazul in care, pe parcursul executiei, se descoperd vestigii arheologice,
constructorul este obligat sa sisteze lucrarile, sa asigure paza sitului si sa anunte
emitentul autorizatiei. Reluarea lucrarilor se va face numai cu acordul autoritatilor
competente.

» Constructiile propuse nu vor aduce prejudicii caracterului si intereselor
vecinatatilor, siturilor sau peisajului natural ori urban, prin modul de amplasare si
aspectul exterior.

* Autorizarea executarii constructiilor si amenajérilor se va realiza in conformitate cu

Legea nr. 50/1991, republicata, si cu toate reglementarile legale conexe.

2.2. Reguli privind siguranta constructiilor si apararea interesului public

* Toate categoriile de constructii pot fi autorizate doar cu respectarea prevederilor
Legii nr. 10/1995 privind calitatea Tn constructii.

» Amplasarea constructiilor se va face in conformitate cu prevederile prezentului
regulament.

» Mobilierul urban, firmele luminoase etc. se vor executa din materiale adecvate
functiunii propuse si in armonie stilistica cu caracterul arhitectural al zonei. Volumul

si amplasamentul acestora nu trebuie sa obstructioneze circulatia.

2.3. Reguli privind amplasarea si retragerile minime obligatorii
Toate constructiile vor respecta conditile de amplasare prevazute in prezentul

regulament si in plansa de reglementari urbanistice.
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Retrageri minime obligatorii:

+ Fata de aliniament: min. 3 metri

* Fata de limita laterala: min. 3 metri

* Fata de limita posterioara: min. 6 metri

* Constructiile din subzona S_Ft, vor pastra o distanta de min. 6 metri fata parcelele

cu destinatie de locuire.

2.4. Reguli privind asigurarea acceselor obligatorii

* Fiecare parcela trebuie sa fie accesibila dintr-un drum public sau privat, care sa
indeplineasca cerintele privind siguranta, interventia in caz de incendiu si protectia
civild. Se vor respecta prevederile Normativului P118/1998 privind interventiile
pentru autospecialele de pompieri.

+ Executia strazilor si a lucrarilor de sistematizare se va realiza cu respectarea
normativelor si standardelor tehnice in vigoare.

 Racordarea circulatiilor din incinta la drumurile publice se va face cu respectarea
gabaritului necesar autovehiculelor de transport si interventie.

* Accesul pe parcela se va realiza printr-un acces carosabil si unul pietonal, direct

din spatiul public.

2.5. Reguli privind echiparea edilitara

+ Toate utilitatile se vor asigura, in masura posibilitatilor, din surse regenerabile si
prin racordare la retelele edilitare publice sau private.

* Este interzisa dirijarea apelor meteorice spre domeniul public sau spre parcelele
invecinate.

* Firidele de bransament si contorizare vor fi integrate in imprejmuire.

* Toate retelele edilitare propuse vor fi realizate ingropat, conform reglementarilor
tehnice in vigoare, pentru protejarea instalatiilor si integrarea acestora in contextul
urban.

+ Constructiile propuse vor fi dotate cu sistem de drenaj perimetral, pentru
protejarea fundatiilor, si cu rezervoare pentru colectarea apei pluviale, destinata

utilizarii in gospodarie (irigatii, intretinerea curtii etc.).
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Alimentare cu apa: se va realiza prin extinderea retelei publice, in conformitate cu
avizele furnizorului.
Alimentare cu gaze naturale: se prevede extinderea retelei existente; in caz de
nefezabilitate, se vor adopta solutii alternative eficiente energetic (pompe de
caldura, centrale electrice cu consum inteligent).
Alimentare cu energie electrica: se va realiza prin extinderea retelei publice. Se
incurajeaza integrarea de surse regenerabile, precum:

— panouri fotovoltaice pentru energie electrica

— panouri solare termice pentru apa calda menajera

— sisteme hibride de stocare si management inteligent al energiei

— pompe de caldura, acolo unde este posibil
Racordare la canalizare: se va realiza la reteaua publicd menajera; in lipsa
acesteia, se pot utiliza sisteme individuale (fosa septica vidanjabild), amplasate si
dimensionate conform normativelor.
Scurgerea apelor pluviale: toate drumurile vor avea panta transversala de 1,5%,
directionand apele catre rigole centrale, intre sensurile de mers.
Colectarea deseurilor menajere: fiecare parceld va fi dotatd cu pubele pentru
colectare selectivd, recomandatd pe minimum cinci fractii: biodegradabil,

plastic/metal, hartie/carton, sticla, deseuri reziduale.

2.6. Reguli privind forma si dimensiunile terenurilor pentru constructii
« Se considera construibile parcelele care indeplinesc cumulativ urmatoarele
conditii:

a) sa aiba front la strada;

b) lungimea frontului la strada sa fie 2 15 m;

c¢) adancimea sa fie mai mare decéat frontul la strada;

d) suprafata sa fie 2 700 mp.
* Prin exceptie, pentru parcelele existente care nu indeplinesc conditiile de mai sus,
se va elabora un P.U.D., care va evidentia modul de conformare la prezentul
regulament privind utilizarea functionald, amplasarea, echiparea si configurarea
cladirilor, stationarea autovehiculelor si utilizarea terenului.
« Se admit operatiuni de divizare sau comasare, cu conditia ca toate parcelele

rezultate sa respecte cerintele specifice zonei.
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2.7. Reguli privind amplasarea de parcaje, spatii verzi si imprejmuiri

Necesarul de parcaje:

(a) pentru locuinte — minimum 1 loc de parcare / unitate individuala

(b) pentru alte functiuni — minimum 1 loc de parcare la 100 mp utili, dar nu mai putin
de 2 locuri

« Stationarea autovehiculelor se va organiza exclusiv in interiorul parcelei.

SPATII VERZI

« Pe ansamblul unei parcele cu destinatia de locuire, spatiile verzi amenajate vor
ocupa minimum 40% din suprafata totald si vor cuprinde vegetatie (joasa, medie si
inalta).

« Pe ansamblul unei parcele cu destinatia de functiuni tertiare, spatiile verzi
amenajate vor ocupa minimum 20% din suprafata totald si vor cuprinde vegetatie
(joasa, medie si inalta).

« Pe ansamblul unei parcele cu destinatia de spatiu verde (S_Va), spatiile verzi
amenajate vor ocupa minimum 80% din suprafata totala si vor cuprinde vegetatie

(joasa, medie si inalta).

IMPREJMUIRI

« Imprejmuirile orientate spre spatiul public vor avea un soclu opac cu indltimea
maxima de 80 cm si o parte transparentd, realizatd din grilaj metalic sau sistem
similar, care permite vizibilitatea si patrunderea vegetatiei.

+ Se admite Tmprejmuire partiala a frontului spre strada

- In&ltimea maxim& a Tmprejmuirilor va fi de 2,00 m. Acestea pot fi dublate de
garduri Vii.

« Imprejmuirile spre parcelele vecine vor avea maximum 2,00 m fnaltime.

« Portile imprejmuirilor situate la aliniament se vor deschide spre interiorul parcelei.
 Tratamentul arhitectural al imprejmuirilor va fi corelat cu cel al cladirilor existente

pe parcela.
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2.8. Reguli privind amplasarea de firme luminoase
Serviciile profesionale ale ocupantilor vor putea fi marcate prin firme luminoase, cu conditia
aprobarii prealabile a documentatiilor in cadrul comisiei de esteticd urbana si respectarea
prevederilor Legii nr. 185/2013 privind amplasarea si autorizarea mijloacelor de publicitate, cu
modificarile si completérile ulterioare si Legea nr. 154/2017 privind modificarea si completarea
Legii nr. 185/2013 privind amplasarea si autorizarea mijloacelor de publicitate; Legii nr.50/1991
privind autorizarea lucrarilor de constructii, cu modificarile si completarile ulterioare; Legii

nr.148/2000 privind publicitatea, cu modificarile si completérile ulterioare;

3. ZONIFICAREA FUNCTIONALA - Unitati si subunitati functionale

Zona de locuinte — UTR "L"
Zona de locuinte unifamiliale (individuale) si locuinte familiale (semi-colective) cu

maximum doud unitati locative.

Subzoné de Functiuni tertiare pentru locuire — "S_Ft"

Zona de constructii cu functiuni mixte tertiare locuirii.

Subzona de spatii verzi amenajate — "S_Va"

Zona de spatii verzi amenajate cu acces public.
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4.  PREVEDERI LA NIVELUL UNITATILOR S| SUBUNITATILOR FUNCTIONALE

R I8 Bl ZONA DE LOCUINTE FAMILIALE

SECTIUNEA 1. CARACTERUL ZONEI

Zona este caracterizatd de functiunea rezidentialda de densitate mic& (predominant locuinte
unifamiliale sau familiale cu maximum 2 unitati locative), parcelar omogen si regulat, cu cladiri de
locuit de tip urban modern, retrase din aliniament. Regim de construire izolat sau cuplat.

Subzone:

Subzona de Functiuni tertiare pentru locuire — "S_Ft"

Subzona de spatii verzi amenajate - "S_Va"

A. CONDITIONARI PRIMARE
Pentru autorizarea si executarea lucrdrilor privind circulatile auto si pietonale, se vor elabora

proiecte de specialitate si se vor respecta conditiile impuse prin prezentul PUZ.
SECTIUNEA 2. UTILIZARE FUNCTIONALA

1. UTILIZARI ADMISE
« Locuinte unifamiliale (individuale) si locuinte familiale (semi-colective) cu maximum doua unitati
locative, si anexele acestora: garaje, filigorii, mprejmuiri, platforme carosabile si pietonale,

amenajari exterioare, terase si piscine acoperite si neacoperite.

2. UTILIZARI ADMISE CU CONDITIONARI
* Instalatii exterioare (de climatizare, de incalzire, pompe de caldura etc.), cu conditia ca, in
functionare, acestea sd producad un nivel de zgomot care sa fie inaudibil la nivelul ferestrelor
vecinilor.
« Servicii cu acces public (servicii de proximitate):

(a) sa se adreseze preponderent locuitorilor zonei

(b) suprafata utila ocupata de acestea sa nu depaseasca 80 mp

(c) sa implice maximum 5 persoane

(d) activitatea (inclusiv depozitarea) sa se desfasoare numai in interiorul cladirii

(e) sa nu produca poluare fonica, chimica sau vizuald; sa nu afecteze intimitatea locuirii pe

parcelele vecine



CUI: 36682430
J24/1304/27.10.2016
Telefon : +40 755 800 425

2sAA SELART PROIECT

7N\

(f) pentru activitdti ce nu se conformeaza prevederilor anterioare, se va obtine acordul
vecinilor de parcela.
(g) pentru activitati de alimentatie publica se va obtine acordul vecinilor pe o raza de 50 m
de la limita parcelei, pe toate directiile
 Servicii profesionale prestate de proprietari / ocupanti numai in paralel cu locuirea, cu
urmatoarele conditii:
(a) suprafata utila ocupata de acestea sa nu depaseasca 80 mp
(b) sa implice maximum 5 persoane
(c) activitatea (inclusiv depozitarea) sa se desfasoare numai in interiorul cladirii
(d) s& nu produca poluare fonica, chimica sau vizuald; sa nu afecteze intimitatea locuirii pe
parcelele vecine
(e) pentru activitdti ce nu se conformeaza prevederilor anterioare, se va obtine acordul
vecinilor de parceld. Este de asemenea necesar acest acord pentru orice interventii asupra
spatiilor / cladirilor existente ce adapostesc activitati de natura celor mai sus mentionate
* Functiuni de turism, cu urmatoarele conditii:
(a) sa nu includa alimentatie publica
(b) sa se obtina acordul vecinilor
« Institutii de educatie / invatamant — crese, gradinite, scoli publice si private, cu urmatoarele
conditii:
(a) s& se asigure suprafetele necesare (de teren, utile, desfasurate), in functie de
capacitate, conform normativelor privind proiectarea, realizarea si exploatarea constructiilor
de acest tip

(b) pe parcela sa nu existe alte functiuni

3. UTILIZARI INTERZISE

« Sunt interzise orice utilizéri, altele decat cele admise la punctul 1 si punctul 2.
SECTIUNEA 3. CONDITII DE AMPLASARE, ECHIPARE S| CONFIGURARE A CLADIRILOR

+ Se recomandad ca amplasarea, orientarea si configurarea cladirilor de locuit s& se inscrie in
specificul local arhitectural al zonei si in conditiile prezentului regulament.

« Extinderea, mansardarea sau supraetajarea cladirilor existente este posibila doar cu respectarea
conditilor de amplasare si configurare reglementate in cadrul prezentei sectiuni. Cladirile sau
partile de cladiri existente care nu se incadreaza in prevederile prezentului regulament nu vor

putea fi amplificate, ci doar mentinute in parametrii actuali.
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4. CARACTERISTICILE PARCELELOR: SUPRAFETE, FORME, DIMENSIUNI
Se considera construibile parcelele care indeplinesc cumulativ urmatoarele conditii:

(a) sa aiba front la strada

(b) lungimea frontului la strada sa fie mai mare sau egala cu 15 m

(c) adancimea sa fie mai mare decat frontul la strada

(d) suprafata sa fie mai mare sau egala cu 700 mp

(e) sa aiba forma regulata
Prin exceptie, in cazul parcelelor in inteles urban existente, care nu indeplinesc conditiile
enumerate mai sus, se va elabora un PUD, prin care se va evidentia modalitatea de conformare la
prevederile prezentului regulament privind utilizarea functionald, amplasarea, echiparea si
configurarea cladirilor, stationarea autovehiculelor, posibilitatile maxime de ocupare si utilizare a

terenurilor.

Se admit operatiuni de divizare sau comasare a parcelelor, numai cu conditia ca toate parcelele

rezultate sa respecte conditile mai sus mentionate, specifice zonei.

5. AMPLASAREA CLADIRILOR FATA DE ALINIAMENT

- Cladirile se vor retrage cu cel putin 3 metri de la frontul parcelei.

6. AMPLASAREA CLADIRILOR FATA DE LIMITELE LATERALE S| POSTERIOARE ALE
PARCELELOR

(a) Cladirile se vor retrage de la limitele laterale obligatoriu cu o distantd de minimum 3 metri
Pentru toate situatiile:

(a) Cladirile se vor retrage de la limita posterioara a parcelei cu o distantd minima de 6 metri.

7. AMPLASAREA CLADIRILOR UNELE FATA DE ALTELE PE ACEEASI PARCELA

« Distanta minima dintre doua cladiri aflate pe aceeasi parcela va fi de minimum 3 m.

8. CIRCULATII $SI ACCESE
« Autorizarea executarii constructiilor este permisa numai dacéa exista acces la drum.

 Se admite construirea pe parcele cu acces prin servitute de trecere.

9. STATIONAREA AUTOVEHICULELOR
Necesarul de parcaje:
(a) pentru locuinte - minimum 1 loc de parcare / unitate individuala

(a) pentru alte functiuni - minimum 1 loc de parcare la 100mp utili, dar nu mai putin de 2 locuri

10
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Prin exceptie, in situatiile in care, in interiorul parcelei, nu pot fi realizate in conditii rezonabile
parcaje sau nu se poate asigura numarul de parcaje necesar, se poate accepta parcarea in afara
incintei, in zone special amenajate in acest sens, pe domeniul public sau privat, respectand

prevederile legale.

10. INALTIMEA MAXIMA ADMISA A CLADIRILOR

» Regimul de indltime maxim admis este de trei niveluri supraterane (subsol + parter + etaj +
mansarda / nivel retras) , (demisol + parter + etaj), (demisol + parter + mansarda / nivel retras).
Retragerea ultimului nivel va fi mai mare sau egala cu 1,50 m fatd de planul fatadei spre strada /
spatiul public.

« Inaltimea maxima admis3 a cladirilor, masurata la streasind, nu va depasi 9 m.

« Inaltimea maxima admisa a cladirilor, masurata la coama sau la atic, nu va depasi 12 m.

11. ASPECTUL EXTERIOR AL CLADIRILOR

* Autorizarea executarii constructiilor este permisa numai daca aspectul lor exterior nu contravine
functiunii acestora, caracterului zonei (HG 525/1996, Art. 32), asa cum a fost descris in preambul,
si peisajului urban.

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

« Arhitectura cladirilor noi va fi echilibrata, de factura moderna si va exprima caracterul programului
de locuire.

« Se interzice realizarea de pastise arhitecturale sau imitarea stilurilor istorice.

* Acoperisurile vor fi de tip sarpanta sau terasa. Vor avea forme simple si vor fi de tip urban.

« Raportul plin-gol va fi apropiat de cel predominant in zona.

 Materialele de finisaj vor fi cele specifice zonei — tigla ceramica sau tabla lisa faltuitd pentru
acoperisuri inclinate, tencuieli pentru fatade, placaje din piatré sau tencuieli pentru socluri si alte
elemente arhitecturale.

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

« Serviciile profesionale ale ocupantilor vor putea fi marcate prin firme luminoase, cu conditia
aprobarii prealabile a documentatiilor in cadrul comisiei de esteticd urbana si respectarea

prevederilor legale.
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12. CONDITII DE ECHIPARE EDILITARA S| EVACUAREA DESEURILOR

Toate utilitatile se vor asigura prin surse regenerabile in méasura posibilitatilor si racordare la
retelele edilitare publice ori private.

Se interzice conducerea apelor meteorice spre domeniul public sau parcelele vecine.

Firidele de bransament si contorizare vor fi integrate in imprejmuire.

Toate retelele edilitare propuse vor fi realizate ingropat, conform reglementarilor tehnice in
vigoare, pentru a asigura protectia instalatiilor si integrarea acestora in cadrul urban.

Constructiile propuse vor fi dotate cu sistem de drenaj perimetral, in vederea protejarii
fundatiilor, si cu rezervoare pentru colectarea apei pluviale, destinata reutilizarii in gospodarie
(pentru irigatii, intretinere curte etc.).

Alimentare cu apa: Se propune extinderea retelei publice de alimentare cu apa potabila, in
conformitate cu avizele furnizorului de utilitate.

Alimentare cu gaze naturale: Se prevede extinderea retelei existente de distributie. in cazul in
care aceasta solutie nu este fezabila din punct de vedere tehnic sau economic, se vor prevedea
solutii alternative de incalzire, cu eficientd energetica ridicatéd si impact redus asupra mediului
(pompe de céldura aer-apa, centrale electrice cu control inteligent al consumului, etc.).

Alimentare cu energie electrica: Se va realiza prin extinderea retelei publice, conform avizului
operatorului de distributie. Se incurajeaza integrarea de surse regenerabile de energie la nivel de
parcela si/sau de ansamblu, precum:

— panouri fotovoltaice pentru producerea energiei electrice;

— panouri solare termice pentru prepararea apei calde menajere;

— sisteme hibride de stocare si management inteligent al energiei;

— pompe de caldura, unde este posibil, ca solutie de incélzire cu aport regenerabil.

Racordarea la canalizare: Se prevede extinderea retelei publice de canalizare menajera. n cazul
in care aceasta solutie nu poate fi implementata imediat, se vor prevedea sisteme individuale de
tip fosa septica vidanjabila, amplasate si dimensionate conform normativelor tehnice in vigoare.
Toate drumurile vor fi prevdzute cu pante transversale de 1,5%, asigurand dirijarea apelor
pluviale catre rigolele amplasate central, intre cele doua sensuri de mers.

Colectarea deseurilor menajere: Fiecare parceld va fi dotatd cu pubele pentru colectarea
selectivda a deseurilor. Se recomanda colectarea pe minimum cinci fractii (biodegradabil,
plastic/metal, hartie/carton, sticla, deseuri reziduale), in conformitate cu politicile locale de

gestionare a deseurilor.
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13. SPATII LIBERE $I PLANTATE

« Pe ansamblul unei parcele, spatiile verzi organizate pe solul natural vor ocupa minimum 40% din
suprafata totald si vor cuprinde exclusiv vegetatie (joasa, medie si inaltd). Suprafatele avand o
imbracaminte de orice tip sunt cuprinse in categoria spatiilor libere.

* Pe fasia de teren cuprinsa intre strada / spatiu public si cladirile retrase de la aliniament se va
amenaja partial o gradina de fatada.

* Eliminarea arborilor maturi este interzisa, cu exceptia situatiilor in care acestia reprezinta un
pericol iminent pentru siguranta persoanelor sau a bunurilor ori ar Tmpiedica realizarea

constructiilor.

14. IMPREJMUIRE

Spre spatiul public, aliniamentul sa ramana partial deschis sau poate fi inchis pe toata lungimea sa
prin Timprejmuire.

« Imprejmuirile orientate spre spatiul public vor avea un soclu opac cu inaltimea maximéa de 80 cm
si o parte transparentd, realizatd din grilaj metalic sau intr-un sistem similar care permite
vizibilitatea in ambele directii si patrunderea vegetatiei. inaltimea maxim& a imprejmuirilor va fi de
2,00 metri. imprejmuirile pot fi dublate de garduri vii.

« Imprejmuirile spre parcelele vecine vor avea maximum 2,00 m inaltime si vor fi de tip transparent
sau opac.

* Portile imprejmuirilor situate n aliniament se vor deschide spre interiorul parcelei.

« Tratamentul arhitectural al imprejmuirilor va fi corelat cu cel al cladirilor aflate pe parcela.
SECTIUNEA 4. POSIBILITATI MAXIME DE OCUPARE S| UTILIZARE A TERENULUI

15. PROCENT MAXIM DE OCUPARE A TERENULUI (POT)
POT maxim = 35%

16. COEFICIENT MAXIM DE UTILIZARE A TERENULUI (CUT)

CUT maxim =0,9

Aceasta reglementare se va aplica si in cazul extinderii cladirilor existente sau al adaugarii de noi

corpuri de cladire, calculul facandu-se in mod obligatoriu pe Intreaga parcela, in inteles urbanistic.
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ME  suBZONA DE FUNCTIUNI TERTIARE AFERENTE LOCUIRII

SECTIUNEA 1. CARACTERUL ZONEI
Se remarca prin functiuni de interes public, servicii si comert. Cladiri cu acces public limitat.
SECTIUNEA 2. UTILIZARE FUNCTIONALA

1. UTILIZARI ADMISE
* Institutii si servicii de interes public
* Activitati economice de tip tertiar:
(a) administrative — birouri, sedii de companii etc.
(b) financiar-bancare
(c) comerciale de maximum 300 mp utili, alimentatie publica + depozitare aferenta
(d) servicii cu acces public, servicii profesionale, servicii manufacturiere
(e) cazare turistica, spa
(f) invatamant si cercetare stiintifica
(9) culturale
(h) functiuni de sanatate si asistenta sociala

(i) functiuni de cult

2. UTILIZARI ADMISE CU CONDITIONARI

* Locuinte permanente, de serviciu sau temporare, amplasate la etajele superioare

* Pot fi luate in considerare conversii functionale, cu conditia ca noile folosinte sa fie compatibile cu
prezentul regulament

* Garaje pentru personal sau vizitatori, amplasate subteran sau suprateran, respecténd prevederile
prezentului regulament

+ Elemente aferente infrastructurii tehnico-edilitare, cu conditia amplasarii acestora in subteran sau

in afara spatiului public

3. UTILIZARI INTERZISE
+ Sunt interzise lucrarile de terasament si sistematizare verticala de naturé sa afecteze amenajarile
din spatiile publice sau de pe parcelele adiacente

 Depozitarea de materiale feroase, inflamabile, toxice etc.
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SECTIUNEA 3. CONDITII DE AMPLASARE, ECHIPARE S| CONFIGURARE A CLADIRILOR

« Se recomanda ca amplasarea, orientarea si configurarea cladirilor de locuit s& se inscrie in
specificul local arhitectural al zonei si in conditiile prezentului regulament.

» Extinderea, mansardarea sau supraetajarea cladirilor existente este posibila doar cu respectarea
conditiilor de amplasare si configurare reglementate in cadrul prezentei sectiuni. Cladirile sau
partile de cladiri existente care nu se incadreaza in prevederile prezentului regulament nu vor

putea fi amplificate, ci doar mentinute in parametrii actuali.

4. CARACTERISTICILE PARCELELOR: SUPRAFETE, FORME, DIMENSIUNI
Se considera construibile parcelele care indeplinesc cumulativ urmatoarele conditii:

(a) sa aiba front la strada

(b) lungimea frontului la strada sa fie mai mare sau egala cu 15 m

(c) adancimea sa fie mai mare decat frontul la strada

(d) suprafata sa fie mai mare sau egala cu 700 mp

(e) sa aiba forma regulata
Prin exceptie, in cazul parcelelor in inteles urban existente, care nu indeplinesc conditiile
enumerate mai sus, se va elabora un PUD, prin care se va evidentia modalitatea de conformare la
prevederile prezentului regulament privind utilizarea functionald, amplasarea, echiparea si
configurarea cladirilor, stationarea autovehiculelor, posibilitatile maxime de ocupare si utilizare a

terenurilor.

Se admit operatiuni de divizare sau comasare a parcelelor, numai cu conditia ca toate parcelele

rezultate sa respecte conditiile mai sus mentionate, specifice zonei.

5. AMPLASAREA CLADIRILOR FATA DE ALINIAMENT

+ Cladirile se vor retrage cu cel putin 3 metri de la frontul parcelei.

6. AMPLASAREA CLADIRILOR FATA DE LIMITELE LATERALE SI POSTERIOARE ALE
PARCELELOR

(a) Cladirile se vor retrage de la limitele laterale obligatoriu cu o distantd de minimum 3 metri
Pentru toate situatiile:

(a) Cladirile se vor retrage de la limita posterioara a parcelei cu o distantd minima de 6 metri.

7. AMPLASAREA CLADIRILOR UNELE FATA DE ALTELE PE ACEEASI PARCELA

* Distanta minima dintre doué cladiri aflate pe aceeasi parcela va fi de minimum 3 m.
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8. CIRCULATII SI ACCESE
* Autorizarea executarii constructiilor este permisa numai daca exista acces la drum.

» Se admite construirea pe parcele cu acces prin servitute de trecere.

9. STATIONAREA AUTOVEHICULELOR
Necesarul de parcaje:
(a) pentru locuinte - minimum 1 loc de parcare / unitate individuala

(a) pentru alte functiuni - minimum 1 loc de parcare la 100mp utili, dar nu mai putin de 2 locuri

Prin exceptie, in situatiile Tn care, in interiorul parcelei, nu pot fi realizate in conditii rezonabile
parcaje sau nu se poate asigura numarul de parcaje necesar, se poate accepta parcarea in afara
incintei, Tn zone special amenajate Tn acest sens, pe domeniul public sau privat, respecténd

prevederile legale.

10. INALTIMEA MAXIMA ADMISA A CLADIRILOR

* Regimul de indltime maxim admis este de trei niveluri supraterane (subsol + parter + etaj +
mansarda / nivel retras) , (demisol + parter + etaj), (demisol + parter + mansarda / nivel retras).
Retragerea ultimului nivel va fi mai mare sau egala cu 1,50 m fatd de planul fatadei spre strada /
spatiul public.

. Tnél’gimea maxima admiséa a cladirilor, masurata la streasina, nu va depasi 9 m.

« Inaltimea maxima admisa a cladirilor, masurata la coamé sau la atic, nu va depasi 12 m.

11. ASPECTUL EXTERIOR AL CLADIRILOR

* Autorizarea executarii constructiilor este permisa numai daca aspectul lor exterior nu contravine
functiunii acestora, caracterului zonei (HG 525/1996, Art. 32), asa cum a fost descris in preambul,
si peisajului urban.

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

* Arhitectura cladirilor noi va fi echilibrata, de factura moderna si va exprima caracterul programului
de locuire.

+ Se interzice realizarea de pastise arhitecturale sau imitarea stilurilor istorice.

* Acoperisurile vor fi de tip sarpanta sau terasa. Vor avea forme simple si vor fi de tip urban.

» Raportul plin-gol va fi apropiat de cel predominant in zona.
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» Materialele de finisaj vor fi cele specifice zonei — tigld ceramica sau tabla lisa faltuitd pentru
acoperisuri inclinate, tencuieli pentru fatade, placaje din piatra sau tencuieli pentru socluri si alte
elemente arhitecturale.

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

* Serviciile profesionale ale ocupantilor vor putea fi marcate prin firme luminoase, cu conditia
aprobarii prealabile a documentatilor in cadrul comisiei de esteticd urband si respectarea

prevederilor legale.

12. CONDITII DE ECHIPARE EDILITARA S| EVACUAREA DESEURILOR

Toate utilitatile se vor asigura prin surse regenerabile in masura posibilitatilor si racordare la
retelele edilitare publice ori private.

Se interzice conducerea apelor meteorice spre domeniul public sau parcelele vecine.

Firidele de bransament si contorizare vor fi integrate in imprejmuire.

Toate retelele edilitare propuse vor fi realizate ingropat, conform reglementérilor tehnice in
vigoare, pentru a asigura protectia instalatiilor si integrarea acestora in cadrul urban.

Constructiile propuse vor fi dotate cu sistem de drenaj perimetral, in vederea protejarii
fundatiilor, si cu rezervoare pentru colectarea apei pluviale, destinata reutilizarii in gospodarie
(pentru irigatii, intretinere curte etc.).

Alimentare cu apa: Se propune extinderea retelei publice de alimentare cu apa potabila, in
conformitate cu avizele furnizorului de utilitate.

Alimentare cu gaze naturale: Se prevede extinderea retelei existente de distributie. in cazul in
care aceasta solutie nu este fezabild din punct de vedere tehnic sau economic, se vor prevedea
solutii alternative de incalzire, cu eficientd energetica ridicata si impact redus asupra mediului
(pompe de caldura aer-apa, centrale electrice cu control inteligent al consumului, etc.).

Alimentare cu energie electrica: Se va realiza prin extinderea retelei publice, conform avizului
operatorului de distributie. Se incurajeaza integrarea de surse regenerabile de energie la nivel de
parcela si/sau de ansamblu/

Racordarea la canalizare: Se prevede extinderea retelei publice de canalizare menajera. In cazul
in care aceasta solutie nu poate fi implementata imediat, se vor prevedea sisteme individuale de
tip fosa septica vidanjabild, amplasate si dimensionate conform normativelor tehnice in vigoare.
Toate drumurile vor fi prevazute cu pante transversale de 1,5%, asigurand dirijarea apelor
pluviale cétre rigolele amplasate central, intre cele doua sensuri de mers.

Colectarea deseurilor menajere: Fiecare parceld va fi dotatd cu pubele pentru colectarea

selectiva a deseurilor. Se recomanda colectarea pe minimum cinci fractii (biodegradabil,
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plastic/metal, hartie/carton, sticla, deseuri reziduale), in conformitate cu politicile locale de

gestionare a deseurilor.

13. SPATII LIBERE $I PLANTATE

* Pe ansamblul unei parcele, spatiile verzi organizate pe solul natural vor ocupa minimum 40% din
suprafata totala si vor cuprinde exclusiv vegetatie (joasd, medie si inaltd). Suprafatele avand o
imbracaminte de orice tip sunt cuprinse in categoria spatiilor libere.

* Pe fasia de teren cuprinsa intre strada / spatiu public si cladirile retrase de la aliniament se va
amenaja partial o gradina de fatada.

* Eliminarea arborilor maturi este interzisa, cu exceptia situatiilor in care acestia reprezinta un
pericol iminent pentru siguranta persoanelor sau a bunurilor ori ar impiedica realizarea

constructiilor.

14, IMPREJMUIRE

Spre spatiul public, aliniamentul sa ramana partial deschis sau poate fi inchis pe toata lungimea sa
prin imprejmuire.

« Imprejmuirile orientate spre spatiul public vor avea un soclu opac cu inaltimea maxima de 80 cm
si o parte transparentd, realizatd din grilaj metalic sau intr-un sistem similar care permite
vizibilitatea in ambele directii si patrunderea vegetatiei. Inaltimea maxima a imprejmuirilor va fi de
2,00 metri. imprejmuirile pot fi dublate de garduri vii.

« imprejmuirile spre parcelele vecine vor avea maximum 2,00 m inaltime si vor fi de tip transparent
sau opac.

* Portile imprejmuirilor situate in aliniament se vor deschide spre interiorul parcelei.

« Tratamentul arhitectural al imprejmuirilor va fi corelat cu cel al cladirilor aflate pe parcela.
SECTIUNEA 4. POSIBILITATI MAXIME DE OCUPARE SI UTILIZARE A TERENULUI

15. PROCENT MAXIM DE OCUPARE A TERENULUI (POT)
POT maxim = 35%

16. COEFICIENT MAXIM DE UTILIZARE A TERENULUI (CUT)
CUT maxim =0,9

Aceasta reglementare se va aplica si in cazul extinderii cladirilor existente sau al adaugarii de noi

corpuri de cladire, calculul facandu-se in mod obligatoriu pe intreaga parcela, in inteles urbanistic.
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SHA'L:l  SUBZONA SPATIILOR VERZI AMENAJATE

SECTIUNEA 1. CARACTERUL ZONEI

Subzona S_Va este destinatd exclusiv spatiilor verzi amenajate cu acces public, avand un rol

esential in asigurarea echilibrului ecologic, al calitatii vietii urbane si al continuitatii peisajului.

A. CONDITIONARI PRIMARE

Pentru interventii care vizeaza restructurarea acestui tip de spatii, se vor elabora P.U.D.

Teritoriul de studiu al P.U.D. va cuprinde in integralitate zona verde in cauza.

Tema de proiectare pentru elaborarea P.U.D. va fi avizatd in prealabil de catre C.T.AT.U.
Autorizarea lucrarilor de reabilitare se va realiza pe baza prezentului regulament, fara posibilitatea
acordarii de derogari.

Interventiile vor urmari, in principal, conservarea coerentei ansamblului, reabilitarea amenajarilor,

plantatiilor, precum si ameliorarea elementelor peisagere si de mediu.

SECTIUNEA 2. UTILIZARE FUNCTIONALA
1. UTILIZARI ADMISE
(a) plantatii inalte, medii si joase;
(b) sistem de alei si platforme pentru circulatii pietonale si velo;
(c) mobilier urban, amenajari pentru joaca, odihnad, sport si alte activitati in aer liber
compatibile;
(d) edicule si componente ale amenajarii peisagere;
(e) constructii pentru activitati culturale si alimentatie publica;

(f) grupuri sanitare, spatii pentru administrare si intretinere.

2. UTILIZARI ADMISE CU CONDITIONARI
* Acces auto pentru intretinere, interventii, transport de materiale pe alei pietonale si velo, cu
conditia ca acesta sa fie ocazional si limitat.
+ Elemente de infrastructura tehnico-edilitara, cu conditia ca acestea sa deserveasca exclusiv zona
verde respectivd, sa fie amplasate subteran sau discret, fara impact vizual si faré poluare fonica

sau de alta natura.

3. UTILIZARI INTERZISE

* Orice utilizari altele decat cele prevazute la punctele 1 si 2.
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« Lucrari de terasament sau sistematizare verticala care pot afecta amenajarile din spatiile publice

sau de pe parcelele adiacente.
SECTIUNEA 3. CONDITII DE AMPLASARE, ECHIPARE $I CONFIGURARE A CLADIRILOR

4. CARACTERISTICILE PARCELELOR: SUPRAFETE, FORME, DIMENSIUNI
Se conserva structura cadastrala existenta.

Este permisa extinderea teritoriului zonelor verzi.

5. AMPLASAREA CLADIRILOR
Fata de aliniament, faté de limitele laterale/posterioare si faté de alte cladiri de pe aceeasi parcela

se va pastra o distanta de min. 3 metri

6. CIRCULATII SI ACCESE
Pentru aleile pietonale si velo se vor folosi sisteme rutiere specifice (agregate compactate, piatra

naturald, asfalt permeabil cu tratamente superficiale).

7. STATIONAREA AUTOVEHICULELOR

Parcarea autovehiculelor in zona verde este interzisa.

8. INALTIMEA MAXIMA ADMISA A CLADIRILOR
Pentru cl&dirile noi, Tndltimea maxima la cornisa nu va depasi 4 m si regimul maxim de inaltime

admis este parter.

11. ASPECTUL EXTERIOR AL CLADIRILOR

Este permisa autorizarea constructiilor doar daca aspectul lor exterior este in acord cu functiunea,
caracterul zonei si peisajul urban.

Sunt interzise conformarile care intrd in contradictie cu imaginea zonei si valorile urbanistice

generale. Arhitectura va fi moderna si va reflecta caracterul programului.

12. CONDITII DE ECHIPARE EDILITARA S| EVACUAREA DESEURILOR
Toate cladirile vor fi racordate la retelele publice.

Se vor prevedea puncte de alimentare cu apa.

Se interzice dirijarea apelor meteorice spre domeniul public sau vecinatati.
Firidele de bransament vor fi integrate in imprejmuiri sau in cladiri.

Se interzice dispunerea aeriana a cablurilor.
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In zona de intretinere se vor amenaja spatii pentru colectarea deseurilor si compostare, cu acces

din spatiul public.

13. SPATII LIBERE $I SPATII PLANTATE

Spatiile verzi organizate pe sol natural vor ocupa minimum 80% din suprafata totala a zonei si vor
contine exclusiv vegetatie.

Suprafetele amenajate cu orice alt tip de imbracaminte sunt considerate spatii libere.

Eliminarea arborilor maturi este interzisd, cu exceptia celor care prezintd pericol iminent sau

impiedica realizarea constructiilor.

14. IMPREJMUIRI
Imprejmuirile catre spatiile publice vor fi realizate, de reguld, prin garduri vii perimetrale, daca este

cazul. Imprejmuirile catre proprietati private vor fi opace, cu indltimea maxima de 2,00 m.

SECTIUNEA 4. POSIBILITA]‘I MAXIME DE OCUPARE S| UTILIZARE A TERENULUI
15. PROCENT MAXIM DE OCUPARE A TERENULUI (P.O.T.)
P.O.T. maxim = 5%

16. COEFICIENT MAXIM DE UTILIZARE A TERENULUI (C.U.T.)
C.U.T. maxim = 0,1

Se aplica in cazul extinderii, mansardarii sau supraetajarii, calculat pe intregul teritoriu al zonei

verzi, in inteles urbanistic.

DATA: INTOCMIT:

APRILIE 2025
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