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. Dispozitii Generale
1. RolR.L.U.
Regulamentul Local de Urbanism (R.L.U.) este o documentatie cu caracter de reglementare prin
care se detaliaza, sub forma unor norme tehnice si juridice, modul de realizare a constructiilor si
prevederi referitoare la modul de utilizare a terenurilor situate pe un anume perimetru al unei zone
studiate.
Prezentul Regulament Local de Urbanism este parte integranta a prezentului Plan Urbanistic
Zonal (PUZ) ,Dezvoltare zona locuinte si functiuni complementare” parcelele cu:
nr. Cad: 406751, 410677, 410791, 411523,

-Localizate in loc. Dumbravita judetul Timis si constituie un ansamblu de norme si reglementari
obligatorii pentru administratia publica locala care stau la baza emiterii actelor de autoritate
publica locala (certificate de urbanism respectiv autorizatii de construire) pentru realizarea
constructiilor in zona studiata.

Regulamentul Local de Urbanism (R.L.U.) are o dubla utilitate:

-stabileste reguli proprii zonei pentru care a fost elaborat, in domeniul urbanismului, in acord cu
principile de dezvoltare durabila (configuratia parcelelor, natura proprietatii, amplasarea si
conformarea constructiilor si amenajarilor aferente) precum si conditiile de ocupare si utilizare a
terenului);

-precizeaza caracterul definitiv al zonei (in acord cu prevederile Planului Urbanistic General si
Regulamentul Local de Urbanism impus prin PUG) si impune conditiile si restrictiile necesare
respectarii acestor prevederi. Regulamentul Local de Urbanism se elaboreaza odata cu Planul
Urbanistic Zonal.

2. Baza legala a elaborarii

Legislatie:
R.G.U aprobat prin H.G. 525/1996
Ghid privind elaborarea si aprobarea Regulamentelor Locale de Urbanism- indicativ: GM
007-2000
Ghid privind metodologia de elaborare si continutul cadru al Planului Urbanistic Zonal-
indicativ.: GM 010-2000
Legea 350/2001 privind amenajarea teritoriului si urbanismului, actualizata
H.C.J.T 115/2008 Hotararea privind aprobarea reglementarilor si indicatorilor urbanistici
pentru dezvoltarea zonelor cu potential de edificare urbana din Jud. Timis
0.M.S. 119/2014,
H.C.J. 84/2004
Legea nr. 350/2001 privind amenajarea teritoriului si urbanismul, actualizata.
Ordinul nr. 233/26.02.2016 pentru aprobarea normelor metodologice de aplicare a Legii
nr. 350 din 2001 privind amenajarea teritoriului si urbanismul si actualizare a
documentatiilor de urbanism.
Legea nr. 50/1991 privind autorizarea executarii lucrarilor de constructii, republicata cu
modificarile si completarile ulterioare.
Ordinul nr. 839 din 12 octombrie 2009 pentru aprobarea Normelor metodologice de
aplicare a Legii nr. 50/1991 privind autorizarea executarii lucrarilor de constructi,
actualizat.
Hotararea de guvern nr. 525/1996 pentru aprobarea Regulamentului general de
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urbanism, republicata.
Ghidul prlvmd metodologia de elaborare si contlnutul cadru al Planului Urbanistic
General — indicativ GP038/99 aprobat cu Ordinul MLPAT nr. 13/N/10.03.1999.

Ghid privind metodologia de elaborare si continutul cadru al Planului Urbanistic Zonal —
indicativ GM-010-2000 aprobat cu Ordinul MLPAT nr. 176/N/16.08.2000.

Ghid privind metodologia de elaborare si continutul cadru al Planului Urbanistic de
Detaliu — indicativ GM-009-2000 aprobat cu Ordinul MLPAT nr. 37/N/08.06.2000.

Ghidul privind elaborarea si aprobarea Regulamentelor Locale de Urbanism — indicativ
G.M - 007-2000, aprobat prin Ordinul M.L.P.A.T. nr. 21/N/10.04.2000;

HG nr. 101/2010 pentru aprobarea Regulamentului privind dobandirea dreptului de
semnéaturé pentru documentatiile de amenajare a teritoriului si de urbanism si a
Regulamentului referitor la organizarea si functionarea Registrului Urbanistilor din
Romania.

Ordinul Ministrului Sanatatii nr. 994/2018 pentru modificarea si completarea
Normelor de igiena si sanatate publica privind mediul de viata al populatiei,
aprobate prin Ordinul ministrului sanatatii nr. 119/2014

Hotararea C.J.Timis nr. 115/27.11.2008 privind aprobarea reglementarilor si indicatorilor
urbanistici pentru dezvoltarea zonelor cu potential de edificare urbana din judetul Timis.
Codul civil.

Legea nr.18/1991 a fondului funciar, republicata.

Legea nr.10/1995 privind calitatea in constructii, republicata.

Legea nr.33/1994 privind exproprierea pentru cauza de utilitate publica, republicata.
Legea nr.213/1998 privind proprietatea publica si regimul juridic al acesteia.

OUG nr.195/2005 privind protectia mediului, actualizata.

Legea nr.7/1996 privind cadastrul si publicitatea imobiliara, republicata.

Legea nr.82/1998 pentru aprobarea OG nr.43/1997 privind regimul juridic al drumurilor.
Legea nr. 114/1996, privind locuintele, republicata.

Alte acte normative conexe

Lista studiilor de fundamentare

Pentru intocmirea acestei documentatii s-au consultat:

Plan Urbanistic Zonal cu caracter Director - Dumbravita;

Plan Urbanistic General — Dumbravita aprobat prin HCL 140/25.10.2023;

PUZ-uri elaborate in zona pentru:

PUZ aprobat Prin HCL 65/14.05.2008

PUZ aprobat Prin HCL 63/2005

PUZ aprobat Prin HCL 94/18.10.2005

PUZ aprobat Prin HCL 23/18.08.2003

PUZ aprobat Prin HCL 80/15.09.2005
3. Domeniu de aplicare
Regulamentul Local de Urbanism anexat la P.U.Z. si R.L.U. aferent pentru ansamblu de
cladiri rezidentiale ( zona de locuire cu functiuni complementare de comert si servicii )”-
in baza CU nr.100/16.02.2024, al CU nr.201/22.02.2019, al CU nr.139/16.02.2021 cu
preluarea avizelor in perioada de valabilitate emise conf. CU nr.201/22.02.2019 si
Avizului de Oportunitate 30206/16.04.2019, parcelele cu:
C.E nr. 406751(3156) 5ha (S=50 000),
C.F nr.410677(3125) 3ha (S=30 000mp),
C.F. nr.410791(3447) 2ha (S=20 000 mp),
C.F. nr.411523(2067) 4.6ha (S=46 000mp)
cu suprafata totala de = 146 000.00 mp adica 14.60ha situat in loc. Dumbravita, jud.
Timis, se va aproba prin Hotarare a Consiliului Local al comunei Dumbravita, pe baza

2 din 30



sc ARTPLAN srL A RHITECT,,N
M/SOAH L A N

(®) 0722 758998, 0732 128120

Mi?roiect nr. 279/2016

atelier.artplan@gmail.com >

avizelor si acordurilor prevazute de lege si devine act de autoritate publica al
Administratiei Publice Locale.

Il. ~ Reguli de baza Privind modul de ocupare al terenurilor, Reguli cu privire la
pastrarea integritati mediului si protejarea patrimoniului natural si construit

4. Requli cu privire la pastrarea integritati mediului si_protejarea patrimoniului
natural si construit

e Reguli cu privire la Terenuri agricole din intravilan

Autorizarea executarii constructiilor pe terenurile agricole din intravilan este permisa
pentru toate tipurile de constructii si amenajari specifice localitatilor, cu respectarea
conditiilor impuse de lege si de prezentul regulament., De asemenea, autorizarea
prevazuta la alin. (1) se face cu respectarea normelor stabilite de consiliile locale pentru
ocuparea rationala a terenurilor si pentru realizarea urmatoarelor obiective:

» completarea zonelor centrale, potrivit conditiilor urbanistice specifice impuse de
caracterul zonei, avand prioritate institutiile publice, precum si serviciile de interes
general;

» valorificarea terenurilor din zonele echipate cu retele tehnico-edilitare;

*= amplasarea constructiilor, amenajarilor si lucrarilor tehnico-edilitare aferente
acestora in ansambluri compacte.

o Reguli cu privire la Zone cu valoare peisagistica

Autorizarea executdrii constructiilor si a amenajarilor care, prin amplasament, functiune,
volumetrie si aspect arhitectural - conformare si amplasare goluri, raport gol-plin,
materiale utilizate, invelitoare, paleta cromatica etc. - depreciaza valoarea peisajului este
interzisa.

e Reguli cu privire la Resursele de apa si platforme meteorologice

Autorizarea executarii constructiilor de orice fel in albiile minore ale cursurilor de apa si
in cuvetele lacurilor este interzisa, cu exceptia lucrarilor de poduri, lucrarilor necesare
cailor ferate si drumurilor de traversare a albiilor cursurilor de apa, precum si a lucrarilor
de gospodarire a apelor.

5. Reguli cu privire la siguranta constructiilor si la apararea interesului public

e Expunerea la riscuri naturale
Unitatile care adapostesc functiuni servicii, rezidentiale sau de alta natura nu se pot
amplasa pe terenuri pe care nu au fost luate masuri de prevenire a riscurilor naturale
(efectele excesului de umiditate, drenarea apelor pluviale, etc.).

e Expunerea la riscuri Tehnologice
Unitatile care adapostesc functiuni servicii, rezidentiale sau de alta natura nu se pot
amplasa in zone expuse la riscuri tehnologice (zone expuse: culoarele si zonele de
protectie ale retelelor electrice, LEA 110 kV, a posturilor de transformare, a conductelor
de transport gaz, a statiilor de reglare-masurare, imediata vecinatate a zonei de aterizare/
decolare, etc.).

o Constructii cu functiuni generatoare de riscuri tehnologice
Autorizarea executérii constructiilor care, prin dimensiunile si destinatia lor, pot genera
riscuri tehnologice, sunt interzise prin prezentul regulament.
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e Siguranta in constructii -

Autorizarea constructiilor de orice fel se va putea face numai in conditiile respectérii prevederilor
legale privind S|gurant,a in constructii intre care se amintesc urmatoarele considerente ca
prioritare, fara ca enumerarea sa fie limitativa:
e Legea nr. 50/1991 cu madificérile ulterioare privind autorizarea executarii lucrarilor de
constructii inclusiv Normele metodologice pentru aplicare in vigoare la data eliberarii
Autorizatiei de Construire;
e Legea nr. 10/1995 privind calitatea in constructii;
o H.G.R. nr. 264/1994 privind aprobarea unor regulamente privind calitatea in constructii;
o H.G.R.nr.925/1995 privind Regulamentul de verificare si expertizare tehnica a proiectelor,
a executiei lucrarilor si constructiilor, inclusiv instructiunile de aplicare aprobate prin ord.
M.L.P.A.T. nr. 77/N/1996.
e Proiectele care insotesc cererea pentru autorizarea unor lucrari de constructii vor cuprinde
toate elementele necesare in care sa fie specificate masurile luate pentru asigurarea
conditiilor de siguranta privind realizarea si exploatarea constructiilor.
e Asigurarea echiparii edilitare
Se va asigura prin extinderea retelelor existente pe terenuri aflate in domeniul public.

— Alimentarea cu Apa
Asigurare necesarului de apa pentru zona studiata seva realiza prin bransament la
sistemul centraliza de alimentare cu apa a localitati Dumbravita, operator AQUA
Dumbravita SRL. Reaua de alimentare propusa se va extinde de pe strada Bulevardul
Ghioceilor pana la parcelele studiate.

Extinderea retelei de alimentare cu apa pana in punctul de bransament la sistemul
centralizat al localitati Dumbravita va fi realizat prin grija beneficiarilor lucrérilor de
investitii dezvoltatorilor conf. Plan de Actiune.

Bransamentele se vor realiza de beneficiarul fiecarei parcele in parte.

— Canalizare
Apele uzate menajere vor fi colectate prin reteaua de canalizare propusa in prezentul
plan urbanistic zonal si evacuate in sistemul centralizat de canalizare menajera al
localitatii Dumbravita, operatorAQUA DUMBRAVITA SRL. Aceasta retea de canalizare
menajera propusa se va extinde de pe strada Bulevardul Ghioceilor pana la parcela
studiata .
Bransamentele se vor realiza de beneficiarul fiecarei parcele in parte.
Canalizarea propusa pentru PUZ-ul studiat se va face in sistem separativ (canalizarea
apelor uzate menajere separat de canalizarea apelor pluviale).
Extinderea retelei de canalizare menajera pana in punctul de racord la sistemul
centralizat al localitati Dumbravita va fi realizata prin grija titularilor si beneficiarilor
lucrarilor de investitie dezvoltatorilor conf. Plan de Actiune.
Apele pluviale de pe platformele betonate si cladiri, din interiorul parcelelor, vor fi
colectate separat intr-un bazin de retentie cu un volum de 3 m3, amplasat pe fiecare
parcela, si vor fi utilizate pentru intretinerea spatiilor verzi prevazute pe fiecare parcela.
Apele pluviale de pe platformele betonate, drumuri si trotuare vor fi colectate prin
intermediul rigolelor stradale, trecute printr-un decantor - separator de hidrocarburi si
dirijate spre bazinele de retentie . Se propune amplasarea a 2 bazine de retentie , avand
capacitatea de 215 m3 fiecare. Din aceste bazine, apele pluviale vor fi utilizate pentru
intretinerea spatiilor verzi, neavand posibilitatea deversarii apelor pluviale in canale de
desecare (conform cu Aviz nr. 479 din 25.09.2020 emis de Agentia Nationala de
imbunatatiri Funciare - Filiala Teritoriala de imbunatatiri Funciare Timis - conform céruia
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apele pluviale nu vor fi deversate in canalele ANIF) , iar surplusul este propus a fi
descarcat controlat in rigola stradala la 15 minute dupa oprirea ploii.
Avand in vedere ca in proximitatea celor doua bazine de retentie de 215 m3 fiecare, este
lacul de acumulare Dumbravita, se poate lua in calcul si varianta deversarii pluvialului
prin pompare in lac, dar numai in baza acceptului Administratiei Bazinale de Apa Banat,
accept care va fi corelat cu legislatia incidenta in vigoare la momentul finalizarii investitiei.

— Alimentarea cu gaze naturale
Conform proiectelor specifice acestei specialitati!

— Alimentarea cu energie electrica
Conform proiectelor specifice acestei specialitati!

— Telecomunicatii
Conform proiectelor specifice acestei specialitati!

o Asigurarea compatibilitatii functiunilor
Autorizarea executarii constructiilor se face cu conditia asigurarii compatibilitatii dintre
destinatia constructiei si functiunea dominanta a zonei, stabilitd printr-o documentatie de
urbanism, sau daca zona are o functiune dominanta traditionala caracterizata de tesut
urban si conformare spatiala proprie.
Situatia existenta in zona nu afecteaza cadrul natural.
Terenul studiat nu este expus riscurilor naturale, daca nu se depasesc limitele de
inundabilitate. Stabilitatea terenului este asigurata, conform studiului geotehnic intocmit
pentru terenul propriu-zis.
Terenul dispune de posibilitatea racordarii la retelele publice de apa potabilii, canalizare
menajera, energie electrica, telecomunicatii si gaze naturale. Apele pluviale pot fi dirijate
catre un bazin colector de unde, prin pompare, sa se asigure stropitul zonelor verzi
propuse.
In zona nu exista valori de patrimoniu construit ce necesitd protectie si nici potential
balnear.

e Procentul de ocupare a terenului
Autorizare constructiilor va fi permisa cu conditia ca procentul de ocupare a terenului sa
nu depaseasca limita superioara stabilitd de prezentul regulament local de urbanism in
pagina 11 art.15, in pagina 18 O si la in pagina 23 art.11
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6. Reguli de amplasare si retrageri minime obligatorii

a. Reguli de orientarea fata de punctele cardinale
Se va asigura pentru fiecare parcela posibilitatea dublei orientari pentru spatiile interioare,
evitand orientarea exclusiv nord.
Orientare constructiilor se face in conformitate cu normele sanitare si tehnice in vederea
tndeplinirii urmatoarelor cerinte:
* Asigurarea nsoririi si iluminatul ei natural
* Asigurarea perceperii vizuale a mediului ambiant din spatiile inchise
* Asigurarea unor cerinte specifice legate de functiunea cladirii (lacase de cult , terenuri
de sport, constructii pentru invatdamant si sanatate, locuinte )
Igiena si confortul urban se realizeaza prin :
* Respectarea normelor de insorire , iluminat natural, vizibilitate si ventilatie
* Amplasarea corectd a constructiilor unele in raport cu altele pentru a nu se umbrii
reciproc si pentru a permite vizibilitatea boltii ceresti din interiorul incaperii.
+ Orientarea corecta a constructiilor conform cerintelor functionale
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Amplasarea constructiilor destinate locuintelor trebuie sa asigure insorirea acestora pe o
durata de minim 1 %z ore zilnic, la solstitiul de iarna, a tuturor incaperilor de locuit conform
OMS 119/2014.
7. Regquli cu privire la asigurarea acceselor obligatorii
Orice constructie trebuie sa fie accesibila printr-un drum direct sau prin servitute avand
caracteristicile necesare pentru a satisface exigentele de securitate, aparare contra
incendiilor si protectiei civile.
Executia strazilor si a lucrarilor de sistematizare se va face dupa caz in etape de investitie,
pe baza unui program corelat cu programul de constructii si instalati respectandu-se
prevederile tehnice de executie din normative si standarde.
8. Regquli cu privire la echiparea edilitara
Autorizarea executarii constructiilor se va realiza conform planului de actiune si va fi
permisa numai in cazul existentei posibilitatilor de racord la retelele existente de apa
potabila, canalizare, gaze naturale si energie electrica.

- Alimentarea cu Apa
Asigurare necesarului de apa pentru zona studiata seva realiza prin bransament la
sistemul centraliza de alimentare cu apa a localitati Dumbravita, operator AQUA
Dumbravita SRL. Reaua de alimentare propusa se va extinde de pe strada Bulevardul
Ghioceilor pana la parcelele studiate.

Extinderea retelei de alimentare cu apa pana in punctul de bransament la sistemul
centralizat al localitati Dumbravita va fi realizat prin grija beneficiarilor lucrarilor de
investitii dezvoltatorilor conf. Plan de Actiune.

Bransamentele se vor realiza de beneficiarul fiecarei parcele in parte.

- Canalizare

Apele uzate menajere vor fi colectate prin reteaua de canalizare propusa in prezentul
plan urbanistic zonal si evacuate in sistemul centralizat de canalizare menajera al
localitatii Dumbravita, operator AQUA DUMBRAVITA SRL. Aceasta retea de canalizare
menajera propusa se va extinde de pe strada Bulevardul Ghioceilor pana la parcela
studiata .

Canalizarea propusa pentru PUZ-ul studiat se va face in sistem separativ (canalizarea
apelor uzate menajere separat de canalizarea apelor pluviale).

Extinderea retelei de canalizare menajera pana in punctul de racord la sistemul
centralizat al localitati Dumbravita va fi realizata prin grija titularilor si beneficiarilor
lucrérilor de investitie dezvoltatorilor conf. Plan de Actiune.

Bransamentele se vor realiza de beneficiarul fiecarei parcele in parte.

Apele pluviale de pe platformele betonate si cladiri , din interiorul parcelelor, vor fi
colectate separat intr-un bazin de retentie cu un volum de 3 m3, amplasat pe fiecare
parceld, si vor fi utilizate pentru intretinerea spatiilor verzi prevazute pe fiecare parcela.
Apele pluviale de pe platformele betonate, drumuri si trotuare vor fi colectate prin
intermediul rigolelor stradale, trecute printr-un decantor - separator de hidrocarburi si
dirijate spre bazinele de retentie . Se propune amplasarea a 2 bazine de retentie , avand
capacitatea de 215 m3 fiecare. Din aceste bazine, apele pluviale vor fi utilizate pentru
intretinerea spatiilor verzi, neavand posibilitatea deversarii apelor pluviale in canale de
desecare (conform cu Aviz nr. 479 din 25.09.2020 emis de Agentia Nationala de
fmbunatatiri Funciare - Filiala Teritoriala de imbunatatiri Funciare Timis - conform caruia
apele pluviale nu vor fi deversate in canalele ANIF) , iar surplusul este propus a fi
descarcat controlat in rigola stradala la 15 minute dupa oprirea ploii.
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Avand in vedere ca in proximitatea celor doua bazine de retentie de 215 m3 fiecare, este
lacul de acumulare Dumbravita, se poate lua in calcul si varianta deversarii pluvialului
prin pompare in lac, dar numai in baza acceptului Administratiei Bazinale de Apa Banat,
accept care va fi corelat cu legislatia incidenta in vigoare la momentul finalizarii investitiei.
- Alimentarea cu gaze naturale
Conform proiectelor specifice acestei specialitati!
- Alimentarea cu energie electrica
Conform proiectelor specifice acestei specialitati!
- Telecomunicatii
Conform proiectelor specifice acestei specialitati!

9. Regulii cu privire la forma si dimensiunile terenului si constructiilor
Autorizarea executarii parcelarilor, in baza prezentului regulament, este permisa numai
daca pentru fiecare lot Tn parte se respecta cumulativ urmatoarele conditii:

a) Latime parcela =2 16m locuinta izolata;

b) 12m locuinte cuplate si izolate.

c) Suprafata parcelei: 2 600mp locuintei izolate;

d) 300 mp locuinte cuplate si izolate;

e) Tnél'gimea constructiei: cornisa < 7.50m; coama <11,00m.

f) adancime mai mare sau cel putin egala cu latimea parcelei.

10. Requli cu privire la amplasarea de parcaje, spatii verzi si imprejmuiri

e Parcaje
Suprafetele parcajelor necesare vor fi stabilite cu respectarea prevederilor din H.G.
525/1996 republicata si a normativelor in vigoare. Suprafetele parcajelor se determina in
functie de destinatia si de capacitatea constructiei.
Fiecare parcela de locuinte individuale va contine obligatoriu garaj si/sau loc de
parcare/ap pentru minim 2 autovehicule. '
In cazul garajelor subterane, panta de acces va incepe dupa limita proprietatii.
Intrarile si iesirile de la parcaje si garaje vor fi astfel dispuse incéat sa asigure o circulatie
fluenta si sa nu prezinte pericol pentru traficul cu care se intersecteaza.
Constructile de garaje vor fi realizate din aceleasi materiale si in acelasi spirit ca si
cladirile de locuit.
Stationarea vehiculelor corespunzatoare utilizarii constructiilor trebuie sa fie asigurata in
interiorul fiecarei parcele.
Locurile de parcare se vor amplasa la o distanta de minim 5.00 m fata de ferestrele
incaperilor de locuit conform OMS 119/2014.
Autorizatia de construire poate fi refuzata in situatia imposibilitati rezolvarii stationarii
autovehiculelor necesare pentru functiunea respectiva.
Este interzisa transformarea spatiilor verzi de aliniament in spatii pentru garaje sau
parcaje.

e Spatii verzi
Este obligatorie plantarea cel putin a unui arbore/arbust de talie medie pentru fiecare
100 mp de lot.
Amenajarea spatiilor publice, constructiilor si a mobilierului urban se va realiza numai pe
baza de documentatii de specialitate aprobate, a certificatelor de urbanism si autorizatilor
de construire, eliberate conform legii nr.50/1991 republicata.
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Arborii existenti vor fi pastrati pe cat posibil. Constructiile trebuie s& fie amplasate in asa
fel incat sa respecte plantatiile existente.
Este obligatorie amenajarea si plantarea cu arbori a spatiului verde aferent circulatiilor
carosabile, la fiecare 5m liniari de aliniament un arbore. Plantatiile de protectie ce se vor
amenaja de-a lungul cailor publice, vor fi dimensionate Tn functie de vantul dominant, de
vecinatati si de caracterul zonei inconjuratoare.
Se vor asigura spatii verzi conf. PUG Dumbravita de min. 30% din suprafata parcelei de
locuinte unifamiliale si min.15% - 20% in cadrul zonei de institutii, dotari si servicii.

e Imprejmuiri
La aliniamentul strazilor pana la frontul casei in interior se vor realiza Tmprejmuiri
transparente.
Inaltimea acestor imprejmuiri va fi de maximum 1,80 m cu soclu plin cu n&ltimea cuprinsa
intre 0,10 - 0,60 m si vor putea fi dublate de gard viu.
Pentru delimitarea parcelelor aferente cladirilor fata de limitele de proprietate aferente
altor cladiri se pot realiza imprejmuiri opace, din zidarie sau lemn cu naltime de maxim
2,00m.
Imprejmuirile vor trebui sa participe la crearea unui ambient exterior pldcut, organizat,
care sa se inscrie In stilul arhitectural al zonei, atat prin alegerea materialelor de
constructie si esentelor vegetale, cat si prin calitatea executiei.
imprejmuirea va respecta prevederile PUG Dumbravita si se va supune acestora.
Tmprejmuirile laterale si cele posterioare se vor realiza strict pe limita de proprietate.

lll. Utilizarea Functionala

11. Unitati si subunitati functionale

UTR - ZONA LOCUINTE SI FUNCTIUNI COMPLEMENTARE SUBZONA LOCUINTE
UNIFAMILIALE (conform precizarilor din CU nr. 100/16.02.2024)

LU- Subzona Zona Locuinte Unifamiliale

LS- Subzona Locuinte unifamiliale, dotari si servicii

IS- Subzona Institutii, servicii si comert

AS- Subzona Agrement si sport

Cr - Subzona Circulatii

Te - Subzona tehnico edilitara

IV. Prevederi la nivelul unitatilor si subunitatilor functionale

Pe terenului studiat in suprafata de 146000,00mp (14.6ha), s-au delimitat
urmatoarele zone functionale:

12. LU- locuinte unifamiliale
art.1.  Utilizari admise

- maxim 2 apartamente;
- echipamente specifice zonei rezidentiale;
- garaje;
- Imprejmuiri;
- plantatii;
- amenajari exterioare;
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art.3.

art.4.

art.5.

art.6.

art.7.

parcaje la sol;

spatii libere pietonale, pasaje pietonale acoperite;

spatii plantate — scuaruri;

Utilizari admise cu conditionari

se admit si alte functiuni cum ar fi servicii liber profesionale si mici activitati
manufacturiere, cu conditia ca suprafata acestora sa nu depaseasca 50%
si ADC, sa nu genereze transporturi grele, sa nu fie poluante, sa nu aiba
program prelungit peste orele 22,00, sa nu utilizeze terenul liber al parcelei
pentru depozitare si productie, sa nu afecteze vecini (in anumite situati daca
este necesar se va impune acordul vecinilor).

constructiile pentru echiparea cu instalatii se pot amplasa cu conditia sa
corespunda necesitatilor si confortului populatiei, sa nu dauneze relatiilor
cu vecinatatile si sa fie puse in practica toate masurile pentru integrarea in
mediul

Utilizari interzise

Se interzice constructile care nu se inscriu in profilul zonei sau pot
incomoda functionarea acesteia.

Se interzice activitatile poluante si care prezinta risc tehnologic.

Se interzice orice alte functiuni care nu sunt cuprinse la art.1 si art.2.
Caracteristici ale parcelelor (forme, suprafete, dimensiuni)

Se considera construibile parcelele care indeplinesc urmatoarele conditii:
locuinte izolate — front minim 16m, suprafatd minima 600mp;

locuinte cuplate/insiruite — front minim 12m, suprafata minima 300mp.
Amplasarea cladirilor fata de aliniament

- conform plansa 03 Reglementari urbanistice- Zonificare

retragerea constructiilor fatd de aliniament va fi de 6.00m; nu se vor
permite calcane vizibile dinspre strada

Se impune respectarea RLU PUG Dumbravita cu prevederile si indicatiile
acestuia.

Amplasarea cladirilor fata de limitele laterale si posterioare ale
parcelelor

- conform plansa 03 Reglementari urbanistice- Zonificare

Cladirile construite in regim cuplat se vor alipi de calcanul cladirii de pe
parcela alaturata si se vor retrage fata de cealalta limita la o distanta de
cel putin jumatate din inaltimea la cornisa in punctul cel mai inalt fata de
teren, dar nu cu mai putin de 3.0 metri;

Cladirile construite in regim izolat se vor retrage fata de limitele laterale
ale parcelei cu cel putin jumatate din inaltimea la cornisa, dar nu cu mai
putin de 3.0 metri;

Retragerea fata de limita posterioara a parcelei va fi egala cu jumatate din
inaltimea la cornisa, masurata in punctul cel mai inalt fata de teren, dar nu
mai putin de 10.0 metri, pentru constructia principala.

respectarea RLU PUG Dumbravita cu prevederile si indicatiile acestuia.
Amplasarea cladirilor unele fata de altele pe aceeasi parcela

distanta intre cladiri va fi egala inaltimea cladirii celei mai inalte.
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art.8.

art.9.

art.10.

art.11.

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

n toate cazurile se va tine seama de conditiile de protectie fata de incendii
si de alte norme tehnice specifice.;

Circulatii si accese

Parcela este construibilda numai daca are asigurat un acces carosabil de
minim 3.5 metri latime dintr-o circulatie publica sau privata, direct sau prin
servitute.

Pentru un singur acces auto se va asigura min. 3.5m si pentru doua se va
asigura maxim 6m.

La doua unitati locative pe aceeasi parcela, accesul auto poate fi comun,
sau se vor realiza doua accesuri, amplasate adiacent limitelor laterale ale
parcelei, cuplandu-se cu accesurile auto ale parcelelor vecine.

Este permisa realizarea a doua accese auto, dar se impune cuplarea
acestora pe limitele laterale ale parcelelor, de asemenea se impune
respectarea RLU aferent PUG Dumbravita cu prevederile si indicatiile
acestuia, latimea acceselor in cazul acesta poate varia intre 3.5m min. si
6m max.

Pozitionarea exacta a accesului se va face la faza DTAC.

Stationare autovehiculelor

Stationarea autovehiculelor se admite numai in interiorul parcelei, deci in
afara circulatiilor publice.

Se vor asigura minim 2 locuri de parcare per apartament

inaltimea maxima admisa a cladirilor

Inaltimea maxima a cladirilor va fi :

S/D+P+1E+M/Er — 11 metri la coama pentru constructii de tip locuinte.
Cota maxima a constructilor reglementata de Avizului AACR nr.
15751/21.06.2023 este de 11,00m, cota absoluta de Hmax.=115.10mMN.
Aspectul exterior al cladirilor

Arhitectura cladirilor va fi de factura contemporana.

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

Constructiile trebuie sa se apropie prin volumetrie si proportii de tipul
dominant al constructiilor din zona Tnconjuratoare;

Volumetria va fi echilibrata, specifica programului de locuire.

Lucrarile tehnice (retele, conducte, cutii de bransament, etc.) trebuie
integrate in volumul constructiilor sau al Tmprejmuirilor. Instalatile de
alimentare cu gaze naturale, energie electrica si CATV, precum si punctele

1 **Cotele absolute sunt raportate la Sistemul de coordonate Stereo70.
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art.12.

Q. e
=0 -

art.13.

art.14.

art.15.

art.16.

-

de racord vor fi concepute in asa fel incat sa nu aducé prejudicii aspectului
arhitectural al constructiilor sau zonei inconjuratoare;

Mobilierul urban va fi integrat proiectului arhitectural, subordonandu-se
totodata unui concept coerent pentru imaginea urbana a spatiilor publice
din intregul ansamblu rezidential.

Fatadele laterale si posterioare ale cladirilor trebuie tratate la acelasi nivel
calitativ cu cele principale si in armonie cu acestea;

Culorile vor fi pastelate, deschise, apropiate de cele naturale, specifice.
Sunt acceptate non-culori de fond sau pentru accent (alb, nuante de gri).
Se interzice folosirea culorilor saturate, stridente.

Constructiile vor avea invelitori tip sarpanta - cu pante cuprinse intre 20° -
450 sau invelitori tip terasa circulabila, verde sau necirculabila;

Materialele pentru invelitoarea sarpantelor vor fi din tigla ceramica; se
accepta si invelitori din tabla profilata sau faltuita;

Nu se accepta Tnvelitori cu un grad mare de reflexie a lumini;

Mansarda (a se vedea anexa 1, a prezentei documentatii) a se respecta
prevederile si indicatiile impuse prin PUG Dumbravita.

Nivel retras (a se vedea anexa 1, a prezentei documentatii) a se respecta
prevederile si indicatiile impuse prin PUG Dumbravita.

Conditii de echipare edilitara

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

la cladirile dispuse pe aliniament racordarea burlanelor la canalizarea
pluviala va fi facuta pe sub trotuare pentru a se evita producerea gheti;

r , ,

toate noile bransamente pentru electricitate si telefonie vor fi realizate
ingropat;

Spatii libere si spatii plantate

Este obligatorie plantarea minim a unui arbore de dimensiuni medii (cu
dimensiunea coronamentului cuprins intre 3 si 5m) pentru fiecare 100mp
de teren liber.

Se va asigura un procent de min. 30%, din suprafata parcelei, ca fiind spatii
verzi libere si/sau plantate.

Se va asigura un minim de 60% spatiu verde pentru zona dintre aliniament
si fatada dinspre strada acolo unde constructile sunt retrase de la
aliniament si aceasta suprafata va fi prevazuta cu vegetatie inalta si medie.
imprejmuiri

Imprejmuirile  vor respecta PUG Dumbravita aprobat prin HCL
140/25.10.2023.

Imprejmuirile laterale si posterioare se vor pozitiona pe limita de proprietate
si pot fi realizate fara acord.

Procentul maxim de ocupare a terenului P.O.T.

POT maxim = 35%

Coeficientul maxim de utilizare a terenului C.U.T

CUT maxim = 1,050
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art.17.

Se permite unificarea sau impartirea parcelelor:
- cu respectarea raportului adadncime mai mare sau cel putin egala cu
latimea parcelei,
- cu respectarea indicatorilor si prevederilor prezentului regulament si de
asemenea prevederile PUG Dumbravita.
Parcelarea terenurilor se admite doar in situatia in care se respecta
dimensiunile minime din prezentul PUG si RLU, precum si din RGU si se
asigura accesul la acestea dintr-un drum public sau privat precum si dintr-o
piata publica. Tn functie de posibilitatile financiare ale proprietarilor de teren in
curs de parcelare

13. LS- locuinte unifamiliale, dotari si servicii

art.1.

art.2.

art.3.

art.4.

art.5.

Utilizari admise

- Maxim 2 apartamente;

- Servicii la parter.

- Servicii liber profesionale

- Dotéri necesare locuirii

- Mici activitati manufacturiere

- Cabinete medicale

- echipamente specifice zonei rezidentiale;

- garaje;

- Imprejmuiri;

- plantatii;

- amenajari exterioare;

- parcaje la sol;

- spatii libere pietonale, pasaje pietonale acoperite;

- spatii plantate — scuaruri;
Utilizari admise cu conditionari

- constructiile pentru echiparea cu instalatii se pot amplasa cu conditia sa
corespunda necesitatilor si confortului populatiei, sa nu dauneze relatiilor
cu vecinatatile si sa fie puse in practica toate masurile pentru integrarea in
mediul
Utilizari interzise

- Se interzice constructile care nu se inscriu in profilul zonei sau pot
incomoda functionarea acesteia.

- Se interzice activitatile poluante si care prezinta risc tehnologic.

- Se interzice orice alte functiuni care nu sunt cuprinse la art.1 si art.2.
Caracteristici ale parcelelor (forme, suprafete, dimensiuni)
Se considera construibile parcelele care indeplinesc urmatoarele conditii:
locuinte izolate — front minim 16m, suprafatd minima 600mp;
locuinte cuplate/insiruite — front minim 12m, suprafatd minima 300mp.
Amplasarea cladirilor fata de aliniament
- conform plansa 03 Reglementari urbanistice- Zonificare

- retragerea constructiilor fatd de aliniament va fi de 6m; nu se vor permite
calcane vizibile dinspre strada
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art.6.

art.7.

art.8.

art.9.

art.10.

respectarea RLU PUG Dumbravita cu prevederile si indicatiile acestuia.
Amplasarea cladirilor fata de limitele laterale si posterioare ale
parcelelor

- conform plansa 03 Reglementari urbanistice- Zonificare

Cladirile construite in regim cuplat se vor alipi de calcanul cladirii de pe
parcela alaturata si se vor retrage fatd de cealalta limita la o distanta de
cel putin jumatate din inaltimea la cornisa in punctul cel mai inalt faté de
teren, dar nu cu mai putin de 3.0 metri;

Cladirile construite in regim izolat se vor retrage fata de limitele laterale
ale parcelei cu cel putin jumatate din inaltimea la cornisa, dar nu cu mai
putin de 3.0 metri;

Retragerea fata de limita posterioara a parcelei va fi egala cu jumatate din
Tnaltimea la cornisa, masurata in punctul cel mai inalt fata de teren, dar nu
mai putin de 10.0 metri, pentru constructia principala.

respectarea RLU PUG Dumbravita cu prevederile si indicatiile acestuia
Amplasarea cladirilor unele fata de altele pe aceeasi parcela

distanta intre cladiri va fi egala Tnaltimea cladirii celei mai inalte.

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

in toate cazurile se va tine seama de conditiile de protectie fata de incendii
si de alte norme tehnice specifice.;

Circulatii si accese

Parcela este construibila numai daca are asigurat un acces carosabil de
minim 3.5 metri latime dintr-o circulatie publica sau privata, direct sau prin
servitute.

Pentru un singur acces auto se va asigura min. 3.5m si pentru doua se va
asigura maxim 6m.

La doua unitati locative pe aceeasi parceld, accesul auto poate fi comun,
sau se vor realiza doua accesuri, amplasate adiacent limitelor laterale ale
parcelei, cuplandu-se cu accesurile auto ale parcelelor vecine.

Este permisa realizarea a doua accese auto dar se impune cuplarea
acestora pe limitele laterale ale parcelelor; de asemenea se impune
respectarea RLU aferent PUG Dumbravita cu prevederile si indicatiile
acestuia; latimea acceselor in cazul acesta poate varia intre 3.5m min. si
6m max. _

Pozitionarea exacta a accesului se va face la faza DTAC..

Stationare autovehiculelor

Stationarea autovehiculelor se admite numai n interiorul parcelei, deci in
afara circulatiilor publice.

Se vor asigura minim 2 locuri de parcare per apartament

Indltimea maxima admisa a cladirilor

Tnaltimea maxima a cladirilor va fi :

S/D+P+1E+M/Er — 11 metri la coama pentru constructii de tip locuinte.
Cota maxima a constructilor reglementata de Avizului AACR nr.
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15751/21.06.2023 este de 11,00m, cota absoluta de Hmax.=115.10mMN. 2
Aspectul exterior al cladirilor

Arhitectura cladirilor va fi de factura contemporana.

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

Constructiile trebuie sa se apropie prin volumetrie si proportii de tipul
dominant al constructiilor din zona inconjuratoare;

Volumetria va fi echilibrata, specifica programului de locuire.

Lucrarile tehnice (retele, conducte, cutii de bransament, etc.) trebuie
integrate in volumul constructiilor sau al Tmprejmuirilor. Instalatile de
alimentare cu gaze naturale, energie electrica si CATV, precum si punctele
de racord vor fi concepute in asa fel incat sa nu aduca prejudicii aspectului
arhitectural al constructiilor sau zonei inconjuratoare;

Mobilierul urban va fi integrat proiectului arhitectural, subordonandu-se
totodata unui concept coerent pentru imaginea urbana a spatiilor publice
din Tntregul ansamblu rezidential.

Fatadele laterale si posterioare ale cladirilor trebuie tratate la acelasi nivel
calitativ cu cele principale si in armonie cu acestea;

Culorile vor fi pastelate, deschise, apropiate de cele naturale, specifice.
Sunt acceptate non-culori de fond sau pentru accent (alb, nuante de gri).
Se interzice folosirea culorilor saturate, stridente.

Constructiile vor avea invelitori tip sarpanta - cu pante cuprinse intre 20° -
450 sau invelitori tip terasa circulabila, verde sau necirculabila;

Materialele pentru invelitoarea sarpantelor vor fi din tigla ceramica; se
accepta si invelitori din tabla profilata sau faltuita;

Nu se accepta invelitori cu un grad mare de reflexie a lumini;

Mansarda (a se vedea anexa 1, a prezentei documentatii) a se respecta
prevederile si indicatiile impuse prin PUG Dumbravita.

Nivel retras (a se vedea anexa 1, a prezentei documentatii) a se respecta
prevederile si indicatiile impuse prin PUG Dumbravita.

invelitorile extinderilor constructiilor sau ale garajelor vor fi realizate din
aceleasi materiale ca si la constructia principala.

Conditii de echipare edilitara

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

la cladirile dispuse pe aliniament racordarea burlanelor la canalizarea
pluviala va fi facuta pe sub trotuare pentru a se evita producerea ghetii;

{ s

2 **Cotele absolute sunt raportate la Sistemul de coordonate Stereo70.
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art.13.

art.14.

art.15.
art.16.

art.17.

toate noile bransamente pentru electricitate si telefonie vor fi realizate
ingropat;

Spatii libere si spatii plantate

Este obligatorie plantarea minim a unui arbore de dimensiuni medii (cu
dimensiunea coronamentului cuprins intre 3 si 5m) pentru fiecare 100mp
de teren liber.

Se va asigura un procent de min. 30%, din suprafata parcelei, ca fiind spatii
verzi libere si/sau plantate.

Se va asigura un minim de 60% spatiu verde pentru zona dintre aliniament
si fatada dinspre strada acolo unde constructile sunt retrase de la
aliniament si aceasta suprafata va fi prevazuta cu vegetatie inalta si medie.
imprejmuiri

Imprejmuirile  vor respecta PUG Dumbravita aprobat prin HCL
140/25.10.2023.

Imprejmuirile laterale si posterioare se vor pozitiona pe limita de proprietate
si pot fi realizate fara acord.

Procentul maxim de ocupare a terenului P.O.T.

POT maxim = 35%

Coeficientul maxim de utilizare a terenului C.U.T

CUT maxim = 1,050

Lucrari de unificare si parcelare

Se permite unificarea sau impartirea parcelelor:

cu respectarea raportului adancime mai mare sau cel putin egala cu
latimea parcelei,

cu respectarea indicatorilor si prevederilor prezentului regulament
Parcelarea terenurilor se admite doar in situatia in care se respecta
dimensiunile minime din prezentul PUG si RLU, precum si din RGU si se
asigura accesul la acestea dintr-un drum public sau privat precum si dintr-
o piata publica. Tn functie de posibilitatile financiare ale proprietarilor de
teren in curs de parcelare

14. 1S- Institutii servicii si comert

art.1.

Utilizari admise

Institutii si servicii publice sau de interes public;

functiuni administrative,

functiuni de cultura functiuni de invatamant si cercetare,

functiuni de sanatate si asistenta sociala,

functiuni de cult.

parcaje la sol

spatii libere pietonale, pasaje pietonale acoperite;

spatii plantate - scuaruri,

conversia locuintelor de serviciu in alte functiuni ce nu deranjeaza zona de
locuit (de exemplu: cresa, gradinita, after-school, sedii de firma, functiuni
pentru ocrotirea sanatatii, etc);

cladirii cu functiunea de servicii bancare, comerciale, birouri
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art.3.

art.7.

servicii sociale, colective si personale;

comert alimentar tip restaurant/ bistro/ bar/ cofetéarie/ cafenea cu terase
constructii si instalatii tehnico-edilitare necesare zonei.

Utilizari admise cu conditionari

constructiile pentru echiparea cu instalatii se pot amplasa cu conditia sa
corespunda necesitatilor si confortului populatiei, sa nu dauneze relatiilor
cu vecinatatile si sa fie puse in practica toate masurile pentru integrarea in
mediul

locuinte de serviciu cu conditia ca procentul sa nu depaseasca 50% din
totalul zonei si nu mai mult de o unitate pe parcela acolo unde parcela
permite realizarea mai multor unitati locative;

Utilizari interzise

Se interzice localizarea unitatilor care nu se inscriu in profilul zonei sau pot
incomoda functionarea acesteia.

Se interzice localizarea activitatilor poluante si care prezinta risc tehnologic.
Se interzice orice alte functiuni care nu sunt cuprinse la art.1 si art.2.
Caracteristici ale parcelelor (forme, suprafete, dimensiuni)

Se considera construibile parcelele care indeplinesc urmatoarele conditii:
front minim 18m

suprafata minima 1000mp

Amplasarea cladirilor fata de aliniament

- conform plansa 03 Reglementari urbanistice- Zonificare

se va construi retras fata de aliniament cu 6 m.

respectarea RLU PUG Dumbravita cu prevederile si indicatiile acestuia
Amplasarea cladirilor fata de limitele laterale si posterioare ale

parcelelor
- conform plansa 03 Reglementari urbanistice- Zonificare

Cladirile se vor retrage fata de limitele laterale ale parcelei cu cel putin
jumatate din inéltimea la cornisa, sau/si nu mai putin de 3m.

Pentru parcelele de colt se va respecta o retragere fata de limita posterioara
si cea laterala cu 6 m, preferabil 10 m in situatia in care limita fata de care
se aplica retragerea este limita laterala a unei parcele reglementata ca
locuire unifamiliala.

Retragerea fatd de limita posterioara a parcelei va fi egala cu jumatate din
inaltimea la cornisa, masuratd in punctul cel mai inalt fata de teren, dar nu
mai putin de 10.00 metri.

Se va respecta indicatiile si prevederile PUG Dumbravita

respectarea RLU PUG Dumbravita cu prevederile si indicatiile acestuia
Amplasarea cladirilor unele fata de altele pe aceeasi parcela

distanta intre cladiri va fi egala cu jumatatea inaltimii cladirii celei mai inalte;
distanta de mai sus se poate reduce la jumatate daca pe fatadele opuse nu
sunt accese n cladire si/sau dacd nu sunt ferestre care sa lumineze
incaperi in care se desfasoara activitati permanente;

in toate cazurile se va tine seama de conditiile de protectie fata de incendii
si de alte norme tehnice specifice.;

Se va respecta indicatiile si prevederile PUG Dumbravita
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art.8.

art.9.

art.10.

art.11.

Circulatii si accese

Parcela este construibild numai daca are asigurat un acces carosabil de
minim 3.5 metri [atime dintr-o circulatie publica sau privata direct sau prin
servitute.

Pentru un singur acces auto se va asigura min. 3.5m si pentru doua se va
asigura maxim 6m.

Pentru parcelele mai mari de 1200 de mp se pot prevedea maxim 2
accesuri auto care vor fi cuplate intre ele.

Accesul auto va fi realizat cu respectarea prevederilor PUG Dumbravita.
Pozitionarea exacta a accesului se va face la faza DTAC.

Stationare autovehiculelor

Stationarea autovehiculelor se admite numai n interiorul parcelei, deci in
afara circulatiilor publice.

Numarul de locuri de parcare se va stabili la faza DTAC avand in vedere
functiunea cladirii respectand prevederile legilor nationale in speta si cele
ale PUG Dumbravita.

inaltimea maxima admisa a cladirilor

Inaltimea maxima a cladirilor va fi :

S/D+P+1E+M/Er - 11metri la coama.

Se admite un nivel mansardat inscris in volumul acoperisului, in suprafata
de maxim 60% din aria construitd sau un etaj retras;

Cota maxima a constructilor reglementata de Avizului AACR nr.
15751/21.06.2023 este de 11,00m, cota absoluta de Hmax.=115.10mMN. 3
Aspectul exterior al cladirilor

Arhitectura cladirilor va fi de factura contemporana.

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

Constructiile trebuie sa se apropie prin volumetrie si proportii de tipul
dominant al constructiilor din zona inconjuratoare;

Volumetria va fi echilibrata, specifica programului de locuire.

Lucrarile tehnice (retele, conducte, cutii de bransament, etc.) trebuie
integrate in volumul constructiilor sau al imprejmuirilor. Instalatile de
alimentare cu gaze naturale, energie electrica si CATV, precum si punctele
de racord vor fi concepute in asa fel incat sa nu aduca prejudicii aspectului
arhitectural al constructiilor sau zonei inconjuratoare;

Mobilierul urban va fi integrat proiectului arhitectural, subordonéndu-se
totodata unui concept coerent pentru imaginea urbana a spatiilor publice
din intregul ansamblu rezidential.

3 **Cotele absolute sunt raportate la Sistemul de coordonate Stereo70.
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art.12.

art.13.

art.14.

art.15.

art.16.

art.17.

Fatadele laterale si posterioare ale cladirilor trebuie tratate la acelasi nivel
calitativ cu cele principale si in armonie cu acestea;

Culorile vor fi pastelate, deschise, apropiate de cele naturale, specifice.
Sunt acceptate non-culori de fond sau pentru accent (alb, nuante de gri).
Se interzice folosirea culorilor saturate, stridente.

Constructiile vor avea Invelitori tip sarpanta - cu pante cuprinse intre 20° -
45° sau invelitori tip terasa circulabila, verde sau necirculabila;

Materialele pentru invelitoarea sarpantelor vor fi din tigla ceramica; se
accepta si invelitori din tabla profilata sau faltuita;

Mansarda (a se vedea anexa 1, a prezentei documentatii) a se respecta
prevederile si indicatiile impuse prin PUG Dumbravita.

Nivel retras (a se vedea anexa 1, a prezentei documentatii) a se respecta
prevederile si indicatiile impuse prin PUG Dumbravita.

Nu se accepta invelitori cu un grad mare de reflexie a lumini;

Conditii de echipare edilitara

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

la cladirile dispuse pe aliniament racordarea burlanelor la canalizarea
pluviala va fi facuta pe sub trotuare pentru a se evita producerea ghetii;

toate noile bransamente pentru electricitate si telefonie vor fi realizate
ingropat;

Spatii libere si spatii plantate

Este obligatorie plantarea minim a unui arbore de dimensiuni medii (cu
dimensiunea coronamentului cuprins intre 3 si 5m) pentru fiecare 100mp
de teren liber.

Se va asigura un procent de min 30%, din suprafata parcelei, ca fiind spatii
verzi libere si/sau plantate.

imprejmuiri

Imprejmuirile  vor respecta PUG Dumbravita aprobat prin HCL
140/25.10.2023.

Imprejmuirile laterale si posterioare se vor pozitiona strict pe limita de
proprietate.

Este interzisa amplasarea imprejmuirilor pe aliniament.

Procentul maxim de ocupare a terenului P.O.T.

POT maxim = 50%;

Coeficientul maxim de utilizare a terenului C.U.T

CUT maxim = 1,50;

Lucrari de unificare si parcelare

Se permite unificarea parcelelor cu respectarea raportului adancime mai
mare sau cel putin egala cu latimea parcelei.

Parcelarea terenurilor se admite doar in situatia in care se respecta
dimensiunile minime din prezentul PUG si RLU, precum si din RGU si se
asigura accesul la acestea dintr-un drum public sau privat precum si dintr-
o piatd publica. Tn functie de posibilititile financiare ale proprietarilor de
teren in curs de parcelare
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art.18.

Alte precizari .
pentru functiunea locuinte de serviciu, se va respecta o suprafata de min.

300mp teren aferente unei unitati Iocatlve,

15. AS- Agrement si sport

art.1.

art.2.

art.3.

art.4.

art.5.

art.6.

art.7.

Utilizari admise

Locuri de joaca

Amenajari pentru activitati sportive

Terenuri de sport acoperite

comert alimentar tip restaurant/ bistro/ bar/ cofetarie/ cafenea cu terase
constructii si instalatii tehnico-edilitare necesare zonei.

Utilizari admise cu conditionari

se admit functiuni de comert servicii de sustinere a functiei de baza-
agrement pentru public si privat, cu urméatoarele conditii: sa se adreseze
preponderent utilizatorilor zonei, profilul si anvergura activitatilor sa fie in
concordanta cu nevoile generate de utilizarile de baza (admise);

activitati complementare, pe langa una din cele cuprinse in categoria
agrementului pentru public, care nu produc poluare fonica, chimica,
olfactiva sau vizuala.

Utilizari interzise

Se interzice localizarea unitatilor care nu se Tnscriu Tn profilul zonei sau pot
incomoda functionarea acesteia.

Se interzice localizarea activitatilor poluante si care prezinta risc tehnologic.
Se interzice orice alte functiuni care nu sunt cuprinse la art.1 si art.2.
Caracteristici ale parcelelor (forme, suprafete, dimensiuni)

Se consideréa construibile parcelele care indeplinesc urmatoarele conditii:
front minim 18m,

suprafata minima 1000mp;

Amplasarea cladirilor fata de aliniament

- conform plansa 03 Reglementari urbanistice-Zonificare

Retragerea faté de aliniament a constructiilor va fi de 10m

Amplasarea cladirilor fata de limitele laterale si posterioare ale
parcelelor

- conform plansa 03 Reglementari urbanistice

Cladirile se vor retrage fata de limitele laterale ale parcelei cu cel putin
jumatate din in&ltimea la cornisa, dar nu cu mai putin nu mai putin de 3m;
Pentru parcelele de colt se va respecta o retragere fata de limita posterioara
si cea laterald cu 6 m, preferabil 10 m in situatia in care limita fata de care
se aplica retragerea este limita lateralda a unei parcele reglementatd ca
locuire unifamiliala.

Retragerea fata de limita posterioara a parcelei va fi egala cu jumatate din
Tnaltimea la cornisa, masuratad Tn punctul cel mai inalt fatd de teren, dar nu
mai putin de 10.00 metri.

Se va respecta indicatiile si prevederile PUG Dumbravita

Amplasarea cladirilor unele fata de altele pe aceeasi parcela

distanta intre cladiri va fi egala cu jumatatea inaltimii cladirii celei mai inalte;
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art.9.

art.10.

art.11.

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

in toate cazurile se va tine seama de conditiile de protectie fata de incendii
si de alte norme tehnice specifice.;

Se va respecta indicatiile si prevederile PUG Dumbravita

Circulatii si accese

Parcela este construibila numai daca are asigurat un acces carosabil de
minim 3.0 metri latime dintr-o circulatie publica sau privata direct sau prin
servitute.

Accesul auto va fii realizat cu respectarea prevederilor PUG Dumbravita.
Pozitionarea exacta a accesului se va face la faza DTAC.

Stationare autovehiculelor

Stationarea autovehiculelor se admite numai n interiorul parcelei, deci in
afara circulatiilor publice.

Numarul de locuri de parcare se va stabili la faza DTAC avand in vedere
functiunea cladirii respectand prevederile legilor nationale in speta si cele
ale PUG Dumbravita.

indltimea maxima admisa a cladirilor

Inaltimea maxima a cladirilor va fi :

S/D+P+1E- 7,00metri la coama.

Se admite un nivel mansardat inscris in volumul acoperisului, in suprafata
de maxim 60% din aria construita sau un etaj retras;

Cota maxima a constructilor reglementata de Avizului AACR nr.
15751/21.06.2023 este de 11,00m, cota absoluta de Hmax.=115.10mMN. *
Aspectul exterior al cladirilor

Arhitectura cladirilor va fi de factura contemporana.

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

Constructiile trebuie sa se apropie prin volumetrie si proportii de tipul
dominant al constructiilor din zona inconjuratoare;

Volumetria va fi echilibrata, specifica programului de locuire.

Lucrarile tehnice (retele, conducte, cutii de bransament, etc.) trebuie
integrate in volumul constructiilor sau al imprejmuirilor. Instalatile de
alimentare cu gaze naturale, energie electrica si CATV, precum si punctele
de racord vor fi concepute in asa fel incat sa nu aduca prejudicii aspectului
arhitectural al constructiilor sau zonei inconjuratoare;

4 **Cotele absolute sunt raportate la Sistemul de coordonate Stereo70.
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art.12.

art.13.

art.14.
art.15.
art.16.

art.17.

Mobilierul urban va fi integrat proiectului arhitectural, subordonandu-se
totodata unui concept coerent pentru imaginea urbana a spatiilor publice
din Tntregul ansamblu rezidential.

Fatadele laterale si posterioare ale cladirilor trebuie tratate la acelasi nivel
calitativ cu cele principale si in armonie cu acestea;

Culorile vor fi pastelate, deschise, apropiate de cele naturale, specifice.
Sunt acceptate non-culori de fond sau pentru accent (alb, nuante de gri).
Se interzice folosirea culorilor saturate, stridente.

Constructiile vor avea invelitori tip sarpanta - cu pante cuprinse intre 20° -
450 sau invelitori tip terasa circulabila, verde sau necirculabila;

Materialele pentru invelitoarea sarpantelor vor fi din tigla ceramica; se
accepta si invelitori din tabla profilata sau faltuita;

Nu se accepta Tnvelitori cu un grad mare de reflexie a lumini;

Mansarda (a se vedea anexa 1 a prezentei documentatii) a se respecta
prevederile si indicatiile impuse prin PUG Dumbravita.

Nivel retras (a se vedea anexa 1 a prezentei documentatii) a se respecta
prevederile si indicatiile impuse prin PUG Dumbravita.

Invelitorile extinderilor constructiilor sau ale garajelor vor fi realizate din
aceleasi materiale ca si la constructia principala.

Conditii de echipare edilitara

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

la cladirile dispuse pe aliniament racordarea burlanelor la canalizarea
pluviala va fi facuta pe sub trotuare pentru a se evita producerea ghetii;

oate nolle bransamente pentru electricitate si telefonie vor fi realizate
ingropat;

Spatii libere si spatii plantate

Este obligatorie plantarea minim a unui arbore de dimensiuni medii (cu
dimensiunea coronamentului cuprins intre 3 si 5m) pentru fiecare 100mp
de teren liber.

Se va asigura un procent de 30%, din suprafata parcelei, ca fiind spatii verzi
libere si/sau plantate.

Se va asigura spatii de joaca, amenajate si echipate cu mobilier specific,
realizat conform normativelor in vigoare, astfel incat sa fie evitata
accidentarea utilizatorilor.

imprejmuiri

Este interzisa amplasarea imprejmuirilor.

Procentul maxim de ocupare a terenului P.O.T.

POT maxim = 10%

Coeficientul maxim de utilizare a terenului C.U.T

CUT maxim = 0,10

Lucrari de unificare si parcelare

Se permite unificarea parcelelor cu respectarea raportului adancime mai
mare sau cel putin egala cu latimea parcelei.
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Parcelarea terenurilor se admite doar in situatia in care se respecta
dimensiunile minime din prezentul PUG si RLU, precum si din RGU si se
asigura accesul la acestea dintr-un drum public sau privat precum si dintr-
o piata publica. In functie de posibilitdtile financiare ale proprietarilor de
teren in curs de parcelare

16. ZV - Zona spatiilor verzi

art.1.

art.2.

art.3.

art4.

art.5.

art.6.

art.7.

art.8.

Zona cuprinde spatii verzi publice cu acces nelimitat

Utilizari admise

Spatii plantate; circulatii pietonale din care unele ocazional carosabile
pentru intretinerea spatiilor plantate si accesul la activitatile permise;
mobilier urban, loc de joaca, zone pentru joc si odihna; constructii provizorii
pentru expozitii, activitati culturale (spatii pentru spectacole si biblioteci in
aer liber, pavilioane cu utilizare flexibilad sau cu diferite tematici), activitati
sportive, alimentatie publica in spatii mobile (ex.: Food truck) , adaposturi,
grupuri sanitare, spatii pentru administrare si intretinere.

Utilizéri admise cu conditionari
Retele edilitare — cu conditia sa fie ingropate.

Utilizari interzise

Se interzic orice alte functiuni in afara celor mentionate la Art.1 si Art.2.

Se interzice conversia grupurilor sanitare in spatii comerciale.

Se interzice localizarea tonetelor si tarabelor prin decuparea abuziva a
spatiilor plantate adiacente trotuarelor, atat in interior, cat si pe conturul
exterior al spatiilor verzi.

Este interzisd amplasarea de obiective si desfasurarea de activitati cu
efecte ddunatoare asupra vegetatiei

Circulatii si accese
Conform proiectelor de specialitate avizate conform legii.

Stationare autovehiculelor
Conform proiectelor de specialitate avizate conform legii. Se recomanda
interzicerea stationarii autovehiculelor.

Tnaltimea maxima admisa a cl&dirilor
Indltimea maxima admisa P nu mai mult de 3,5m la cornisa

Aspectul exterior al cladirilor
Se recomanda adecvarea arhitecturii cladirilor la caracterul diferitelor
categorii de spatii plantate.

Conditii de echipare edilitara
Conform studiilor de specialitate avizate conform legii.
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art.9.

art.10.

art.11.

Spatii libere si spatii plantate -
Conform proiectului de amenajare peisagistica in urma unor studii realizate
in prealabil.

Tmprejmuiri
Nu se admit Tmprejmuiri.

Indicatori urbanistici.
POT maxim =4.9%. CUT maxim = 0,1.
Se vor implementa reglementarile impuse prin PUG Dumbravita.

17. Cr- Circulatii

art.1.

art.2.

art.3.

art.4.

Utilizari admise

cai de comunicatie;

parcaje publice, spatii de stationare;

platforme sau alveole carosabile pentru transportul In comun;

refugii si treceri pentru pietoni;

trotuare, alei pentru ciclisti;

spatii verzi de aliniament;

lucrari de terasament;

lucrari pentru protectia Tmpotriva poludrii vizuale si fonice: parapeti de
protectie, plantatii de protectie;

sunt permise lucrari de Imbunétatire a elementelor geometrice la traseele
existente;

marcarea si semnalizarea corespunzatoare;

Intretinerea periodica a caii de rulare, a santurilor si a lucrérilor de arta;
alcatuirea profilului transversal al drumurilor va urmari: categoria
functionald pe care o strdbate, dimensionarea corespunzatoare a
sistemelor rutiere, realizarea fasiilor de protectie.

Utilizari admise cu conditionari

Stalpi de iluminat stradal care vor fi amplasatii astfel incat sa nu incurce
circulatiile.

Signaletica care va fi amplasata astfel incat sa nu incurce circulatiile.
Utilizari interzise

se interzice a se realiza orice constructie care prin amplasare, configuratie
sau exploatare impieteaza asupra bunei desfasurari, organizari si dirijari a
traficului de pe drumuri sau prezinta riscuri de accidente; acestea vor fi
interzise In zona de siguranta si de protectie a drumurilor cu exceptie a
celor pe care le deservesc;

se interzic amenajarea de locuri de parcare necesare functiunii propuse
de-a lungul cailor de acces.

Caracteristici ale parcelelor (forme, suprafete, dimensiuni)

- conform plangsa 03 Reglementari urbanistice-Zonificare
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art.5.

art.6.

art.7.

art.8.

art.9.

art.10.

art.11.

art.12.

art.13.

art.14.

art.15.

Amplasarea cladirilor fata de aliniament

- conform plansa 03 Reglementari urbanistice-Zonificare

Amplasarea cladirilor fata de limitele laterale si posterioare ale
parcelelor

- conform plansa 03 Reglementari urbanistice

Amplasarea cladirilor unele fata de altele pe aceeasi parcela

Nu este cazul.

Circulatii si accese

Nu este cazul.

Stationare autovehiculelor

Stationarea autovehiculelor se admite in afara circulatiilor publice.
indltimea maxima admisa a cladirilor

Nu este caz.

Conditii de echipare edilitara

Se permite amplasarea de conducte / conductori pozate ingropat, in zone
care nu afecteaza exploatare in conditii de sigurantd a intreg sistemului,
atat a circulatiilor publice céat si a retelelor.

Spatii libere si spatii plantate

- conform plansa 03 Reglementari urbanistice

imprejmuiri

Nu este cazul.

Procentul maxim de ocupare a terenului P.O.T.

Nu este cazul.

Coeficientul maxim de utilizare a terenului C.U.T

Nu este cazul.

18. Te- Tehnico edilitara

art.1.

art.2.

art.3.

art.4.

art.5.

art.6.

art.7.

art.8.

art.9.

Utilizari admise

Unitati mobile si/sau constructii ce adapostesc infrastructura edilitara.
Utilizari admise cu conditionari

Nu este cazul.

Utilizari interzise

Se interzice orice alte functiuni care nu sunt cuprinse la art.1 si art.2.
Caracteristici ale parcelelor (forme, suprafete, dimensiuni)

- conform plansa 03 Reglementari urbanistice-Zonificare
Amplasarea cladirilor fata de aliniament

Nu este cazul.

Amplasarea cladirilor fata de limitele laterale si posterioare ale
parcelelor

Nu este cazul.

Amplasarea cladirilor unele fata de altele pe aceeasi parcela

Nu este cazul.

Circulatii si accese

Parcela are obligatoriu acces la circulatiile publice.

Stationare autovehiculelor

Nu este cazul.
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art.10.

art.11.

art.12.

art.13.

art.14.

art.15.

art.16.

V.

Inaltimea maxima admisa a cladirilor

S/D+P 4m

Cota maxima a constructiilor reglementata de Avizului AACR nr.
15751/21.06.2023 este de 11,00m, cota absoluta de Hmax.=115.10mMN. 5
Aspectul exterior al cladirilor

Nu este cazul.

Conditii de echipare edilitara

Nu este cazul.

Spatii libere si spatii plantate

Nu este cazul.

imprejmuiri

Imprejmuirile spre strad& vor avea inaltimea de maxim 1,80 metri din care
un soclu opac de max. 0,60m si o parte transparenta care poate fi
dublatd cu gard viu.

imprejmuirile spre limitele de separare ale parcelelor cu inaltime de maxima
de 2.5 m.

Procentul maxim de ocupare a terenului P.O.T.

Nu se instituie POT maxim.

Coeficientul maxim de utilizare a terenului C.U.T

Nu se instituie CUT maxim.

Bilant Teritorial

BILANT TERITORIAL

SITUATIE EXISTENTA | SITUATIE PROPUSA
DESTINATIE TEREN suprafata procent | suprafata procente
e
Arabil intravilan conform PU.G. | 146 000 mp | 100% 0.00 mp 0%
Circulatii  (carosabil, trotuare, 31442.58
pista velo, spati verzi de|0.00 mp 0% mp 21.54 %
aliniament) (3.14ha)
Locuire unifamiliala 81916.22mp
0.00 0% 56.11 9
mp ° (8.19 ha) %
Locuire unifamiliala, dotari si 7746.31mp
0.00 0% 5.31 %
servici mP ° (0.77 ha) °
Agrement si Sport 5629.82mp
0.00 0% 3.86 %
mp ° (0.56 ha) °

5 **Cotele absolute sunt raportate la Sistemul de coordonate Stereo70.
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Institutii, servicii si comert 1205.46mp
’ ’ 0.00 09 0.83 %
mp % (0.12ha) °
Spatii verzi 17819.12mp
0.00 09 12.20 9
e - (1.78ha) &
Utilita 0.00 mp 0% 240,50 mp | 0.16%
TOTAL 146000 mp | 100% 146000 mp | 100%

VI. Unitati Teritoriale de referinta

Documentatia de fata nu se doreste modificarea Unitatilor Teritoriale de Referintd UTR
stabilite prin P.U.G Dumbravita aprobat cu H.C.L. nr. 140 din 25.10.2023 :

UTR LFC 5C_1 Magnoliilor - nucleele celulelor urbane, continand locuinte si functiuni
complementare locuirii;

UTR SC_2 si SC_3 Magnoliilor - coridoare cu functiuni mixte;

UTR VA 5C_1 si VA 5C_2 — suprafete verzi si cursuri de apa care se constituie in
coridoare interconectate, cu rol multiplu de asigurare a serviciilor ecosistemice in relatie
cu principalele elemente naturale relevante la nivel metropolitan;

Prin prezenta documentatie se propune repectare reglementarilor stabilite prin PUG
Dumbravita aprobat cu H.C.L. nr. 140 din 25.10.2023 astfel:

VIl.  Concluzii

Solutia urbanistica adoptatd se va inscrie in prevederile "PLANULUI URBANISTIC
GENERAL al comunei Dumbravita si in strategiile de dezvoltare ale comunei Dumbravita
Trasarea strazilor si respectiv a limitelor de parcele se va face pe baza de ridicari
topometrice prin coordonate, datele putadnd fi puse la dispozitie de proiectantul de
specialitate, care va verifica si confirma corectitudinea trasarii.

Certificatele de urbanism ce se vor elibera vor cuprinde elementele obligatorii din
REGULAMENTUL LOCAL DE URBANISM.

Se recomanda centralizarea informatiilor referitoare la operatile ce vor urma aprobarii
P.U.Z.-ului si introducerea lor in baza de date existenta, in scopul corelarii si al mentinerii
la zi a situatiei din zona.

Anexa 1 - GLOSAR DE TERMENI- Definirea unor termeni utilizati

Accesul direct — posibilitatea de intrare- iesire fara afectarea altor functiuni sau
proprietati (G.M — 007 — 2000).

Accesul la drumurile publice — accesul carosabil direct sau prin servitute, din
drumurile publice la parcela(G.M — 007 — 2000) .

Atic - Parte a unei construciii situata deasupra cornisei si menitd sa mascheze
acoperisul (DEX 1998). In cazul cl&dirilor cu acoperis terasa, se considera atic
elementul superior al fatadei, care depaseste cota ultimului planseu si avand rol
constructiv, de rebord, pentru straturile componente ale invelitorii i rol in ghidarea
apelor meteorice.

Bransamentul de apa — conducta de legatura de la refeaua publica de distributie
la consumatori, cuprinzand vana de concesie, apometrul si constructiile aferente
(camin,vana de golire etc.(G.M — 007 — 2000).
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Brangsamentul de gaze — conducta de legatura, conducand gaz nemasurat de la
o conducta apartinand sistemului de distributie pana la iesirea din robinetul de
bransament, statia sau postul de reglare (G.M — 007 — 2000).

Brangamentul electric — partea din instalatia de distributie a energiei electrice
cuprinsa intre linia electrica (aeriana sau subteranad) si instalatia intericara (a
abonatului) (G.M — 007 — 2000).

Categoria strazii — se stabileste In functie de rolul si caracteristicile functionale
sau tehnice, pe baza studiilor de circulatie. Definirea si stabilirea elementelor
caracteristice fiecarei categorii de strazi se face in conformitate cu actele
normative specifice domeniului (G.M — 007 — 2000).

Construibilitatea — calitatea unui teren de a primi o constructie, a carei destinatie
si caracteristici sunt compatibile cu atributele de fapt (legate de natura terenului si
de caracteristicile sale) si de drept (vizand servitutile care 1l greveaza) ale acestuia
(G.M —-007 - 2000).

Corniga - Partea superioara, iesita in afara si ornamentatd, a zidului unei
constructii, avand rolul de a sprijini acoperisul si de a impiedica scurgerea apei de
ploaie pe fata cladirilor (DEX 1998). In cazul inexistentei acestui element in
arhitectura cladirii, in prezentul regulament se va considera streasina acoperisului.
Domeniul public — totalitatea bunurilor care fac obiectul dreptului de proprietate
publica, ce apartin statului sau unitatilor administrativ-teritoriale. Domeniul public
poate fi de interes national, caz in care proprietatea asupra sa, in regim de drept
public, apartine statului, sau de interes local, caz in care proprietatea, de
asemenea in regim de drept public, apar{ine comunelor, oraselor, municipiilor sau
judetelor (G.M — 007 —2000).

Echiparea edilitara — ansamblul format din constructii, instalatii si amenaijari, care
asigura Tn teritoriul localitatilor functionarea permanenta a tuturor constructiilor si
amenajarilor, indiferent de pozitia acestora fata de sursele de apa, energie, trasee
majore de transport rutier, feroviar, aerian sau naval, cu respectarea proteciiei
mediului ambiant (G.M — 007 — 2000).

Edificabil (suprafata edificabila) — suprafatd componenta a unei parcele, in
interiorul careia pot fi amplasate constructii, Tn conditiile Regulamentului Local de
Urbanism.

Functiunile urbane - activitati umane specifice care se desfasoara intr-o
localitate, intr-o anumitéd perioada de timp, localizate teritorial si definite de
indicatori spatiali si indicatori de functionare (G.M — 007 — 2000).

Garajele —constructii cu unul sau mai multe niveluri pentru stationarea,
adapostirea, intretinerea si eventual reparatia autovehiculelor (G.M — 007 — 2000).
Indici urbanistici — instrumente urbanistice specifice de lucru pentru controlul
proiectarii si al dezvoltarii durabile a zonelor urbane, care se definesc si se
calculeaza dupa cum urmeaza:

Coeficient de utilizare a terenului (CUT) - raportul dintre suprafata construita
desfasurata (suprafata desfasurata a tuturor planseelor) si suprafata parcelei.

Nu se iau in calculul suprafetei construite desfasurate:

-suprafata subsolurilor cu inalfimea libera de pana la 1,80 m,

-suprafata subsolurilor cu destinatie stricta pentru gararea autovehiculelor,
-spatiile tehnice sau spatiile destinate protecfiei civile

-suprafata balcoanelor, logiilor, teraselor deschise si neacoperite, teraselor si
copertinelor necirculabile
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- podurile neamenajabile, aleile de acces pietonal/carosabil din incintd, scarile
exterioare, trotuarele de protectie; (Legea 350/2001)

Procent de ocupare a terenului (POT) - raportul dintre suprafata construita
(amprenta la sol a cladirii) si suprafata parcelei. Suprafata construitd este
suprafata construitd la nivelul solului, cu exceptia teraselor descoperite ale
parterului care depasesc planul fatadei, a platformelor, scarilor de acces. Proiectia
la sol a balcoanelor a caror cotd de nivel este sub 3,00 m de la nivelul solului
amenajat si a logiilor inchise ale etajelor se include in suprafata construita. (Legea
350/2001)

imrejmuirile — constructiile sau amenajarile (plantatii, garduri vii), cu caracter
definitiv sau temporar, amplasate la aliniament sau pe celelalte laturi ale parcelei,
pentru a o delimita de domeniul public sau de proprietatile invecinate (G.M — 007
- 2000).

Locuinta individuala — unitate functionald, formata din una sau mai multe camere
de locuit, situate la acelasi nivel al cladirii sau la niveluri diferite, cu dependintele,
dotarile si utilitatile necesare, avand acces direct si intrare separata, destinate
exclusiv ei, si care a fost construita sau transformata in scopul de a fi folosita de o
singura gospodarie, pentru satisfacerea cerintelor de locuit. De regula, locuinta
individuala dispune de o parcela proprie.

Mansarda - reprezinta spatiul functional amenajat integral in volumul podului
constructiei. Mansarda se include Tn numarul de niveluri supraterane conform
P118-99 Normativ de siguranta la foc a constructiilor. Indiferent de circumstante,
nu se admite mansardarea podurilor care nu au fost autorizate odata cu
constructia cladirii al carei pod se doreste a fi mansardat, cu exceptia situatiilor in
care Regulamentul Local de Urbanism aferent P.U.Z. aprobat pentru parcela
respectiva, prevede aceasta posibilitate.

In sensul prezentului regulament, se considerd mansarde acele spatii care
respecta urmatoarele conditii suplimentare, care vor trebui respectate cumulativ:
1.Sarpanta constructiei va forma un unghi maxim de 45 grade cu planul orizontal;
2.Sarpanta constructiei care contine mansarda nu va depasi, in proiectie
orizontald, conturul exterior al ultimului nivel plin (inclusiv balcoane sau cursive) cu
mai mult de 0,6 metri.

3.Se limiteaza suprafata utila a mansardei la maximum 60% din suprafata utila a
nivelului imediat inferior, daca mansarda este ultimul nivel permis al regimului de
inaltime, stabilit prin documentatii de urbanism aprobate.

4.Linia de rupere de panta intre planul vertical al peretelui si cel inclinat al
sarpantei, masurat in toate spatiile mansardei, se regaseste la cel mult 140 cm
fata de cota de calcare de la nivelul mansardei.

5.Se admite un singur nivel sub invelitoarea mansardei.

Nivel — spatiu construit suprateran sau subteran al constructiilor inchise sau
deschise, delimitat de plansee. Constituie nivel supanta a carei arie este mai mare
decat 40% din cea a Tncaperii/spatiului in care se afla (P118-99 Normativ de
siguranta la foc a constructiilor).

Nivelul retras - este nivelul ale carui limite exterioare, Tn proiectia orizontala, sunt
retrase fata de cele ale nivelului inferior. Tn sensul prezentului regulament, un nivel
retras se va retrage de la toate fatadele cladirii, in asa fel incéat planul care uneste
cornisa superioara sau aticul ultimului nivel plin cu cea a nivelului retras sa nu
formeze un unghi mai mare de 60 de grade cu planul orizontal. Suprafata
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construita desfasurata a nivelului retras nu va depasi 60% din cea a ultimului nivel
plin (neretras), daca etajul retras este ultimul nivel permis al regimului de inéltime.
Parcajele — spatii amenajate la sol sau in constructii pentru stationarea, respectiv
pentru adapostirea autovehiculelor pe diferite perioade de timp (G.M - 007 —
2000).
Parcela — suprafata de teren ale carei limite sunt sau nu materializate pe teren,
proprietatea unuia sau mai multor proprietari, apartinand domeniului public sau
privat, si care are un numar cadastral ce se inscrie n registrul de publicitate
funciara. Tmpreund cu constructiile sau amenajarile executate pe suprafata sa,
parcela reprezinta un bun imobil (G.M — 007 — 2000).
Servitute de utilitate publica — sarcina impusa asupra unui imobil pentru uzul si
utilitatea unui imobil avand un alt proprietar. Masura de protectie a bunurilor
imobile publice nu poate fi opusa cererilor de autorizare decat daca este continua
in documentatile de urbanism aprobate (avand drept consecintd o limitare
administrativa a dreptului de proprietate) (Legea 350/20017).
Strada — drumuri publice din interiorul localitafilor indiferent de denumire (strada,
cale, chei, splai, sosea, alee, fundatura, ulitda) (G.M — 007 — 2000).
Suprafata construitd desfagurata (SCD) — suma suprafetelor desfasurate a
tuturor plangeelor. Nu se iau in calculul suprafetei construite desfasurate:
suprafata subsolurilor cu indlfimea libera de pana la 1,80 m, suprafata subsolurilor
cu destinatie strictd pentru gararea autovehiculelor, spatiile tehnice sau spatiile
destinate protectiei civile, suprafata balcoanelor, logiilor, teraselor deschise si
neacoperite, teraselor si copertinelor necirculabile, precum si a podurilor
neamenajabile, aleile de acces pietonal/carosabil din incinta, scarile exterioare,
trotuarele de protectie (Legea 350/2001).
Suprafata construita (SC) — suprafata construita la nivelul solului, cu exceptia
teraselor descoperite ale parterului care depasesc planul fatadei, a platformelor,
scarilor de acces. Proiectia la sol a balcoanelor a caror cota de nivel este sub 3,00
m de la nivelul solului amenajat si a logiilor inchise ale etajelor se include in
suprafata construita (Legea 350/2001).
Unitate teritoriala de referinta (UTR) — subdiviziune urbanistica a teritoriului
unitatii administrativ-teritoriale de baza, constituita pe criterii urbanistice similare
sau omogene, avand drept scop pastrarea, refacerea sau dezvoltarea teritoriului
Tn concordanta cu traditiile, valorile sau aspiratiile comunitatii la un moment dat si
necesara pentru:agregarea pe suprafete mici a indicatorilor de populatie si de
construire, determinareacaracteristicilor urbanistice, stabilirea indicatorilor
urbanistici, reglementarea urbanistica omogena. UTR, avand de reguld suprafata
de 1-20 ha si Tn mod exceptional pana la 100 ha, se delimiteaza pe limitele de
proprietate, in functie de unele dintre urmatoarele caracteristici, dupa caz:
- relief si peisaj cu caracteristici similare;
- evolutie istorica unitara intr-o anumita perioada;
- populatie cu structura omogena;
- sistem parcelar si mod de construire omogene;
- folosinte de aceeasi natura ale terenurilor si constructiilor; - regim juridic al
imobilelor similar; reglementari urbanistice omogene referitoare la destinatia
terenurilor si la indicii urbanistici (Legea 350/2001).
Zona functionala - parte din teritoriul unei localita{i in care, prin documentatiile
- de amenajare a teritoriului $i de urbanism, se determina functiunea dominanta
existenta si viitoare. Zona functionald poate rezulta din mai multe parti cu aceeasi

29 din 30



sc ARTPLAN srL

) 0722 758998, 0732 128120

atelier. artplan@gmail.com Proiect nr. 279/2016

functiune dominanta (zona de locuit, zona activitatilor industriale, zona spatiilor
verzi etc.). Zonificarea functionald este actiunea Tmpartirii teritoriului in zone
functionale (Legea 350/2001).
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