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1.1. ROLUL RLU

Regulamentul local de urbanism (denumit pre scurtat RLU) este o documentatie cu caracter de
reglementare prin care se detaliazd sub forma unor norme tehnice si juridice modul de realizare a
constructiilor si prevederi referitoare la modul de utilizare a terenurilor pe intregul perimetru al zonei
studiate. Regulamentul Local de Urbanism este parte integranta a prezentului Plan Urbanistic Zonal (PUZ)
“« Dezvoltare zona locuinte si functiuni complementare, dotari si revicii”, CF nr. 403117 — Dumbravita,
parcela cu nr. cadastral 403117 (nr. Cad. Vechi A 108/1/8), teren arabil in extravilan DUMBRAVITA, si
constituie un ansamblu de norme si reglementri obligatorii pentru administratia publica locala care stau
la baza emiterii actelor de autoriotate publici locald (certificate de urbanism, respective autorizatii de
construire) pentru realizarea constructiilor in zona studiatd. aferent PUZ reprezinta piesa de baza in
aplicarea PUZ, intarind si detaliind reglementarile din PUG. Odata probat, impreuna cu PUZ, RLU aferent
acestuia constituie act de autoritate al administratiei publice locale.

Regulamentul Local de Urbanism (RLU) are o dubla utilitate:

- Stabileste reguli propii zonei pentru care a fost elaborate, n domeniul urbanismului, in accord cu
principiile de dezvoltare durabild (configuratia parcelelor, natura proprietatii, amplasarea si
conformarea constructiilor si amenajdrile aferente) precum si conditiile de ocupare si utilizare a
terenului);

- Precizeazi caracterul definitiv al zonei (in acord cu prevederile Regulamentului General de
Urbanism) si impune conditiile si restrictiile necesare respectérii acestor prevederi. Regulamentul
Local de Urbanism se elaboreazi concomitent cu Planul Urbanistic Zonal.

1.2. BAZA LEGALA A ELABORARII
Regulamentul Local de Urbanism se elaboreaza in conformitate cu:
o Ghidul privind metodologia de elabrare si continutul cadru al Planului Urbanistic Zonal —
" indicative GM-010-2000 aprobat cu Ordinul MLPAT nr. 176/N/16.08.2000;
o Ghidul privind elaborarea si aprobarea Regulamentelor Locale de Urbanism — indicative GM —
007 -2000, aprobat prin Ordinul M.L.P.A.T. nr. 21/21/N/2000;
o Regulamentul General de Urbanism aprobat prin H.G. nr. 525/1996 republicat;
o Legea nr. 350/2001 privind Amenajarea Teritoriului si Urbanismul, modificatd si completata;
o Ordinul nr. 233/2016 privind aprobarea Normelor Metodologice a Legii nr. 350/2001;
o Legea nr. 50/1991 privind autorizarea autizarea executirii lucrérilor de constructii si unele

masuri privind realizarea locuintelor, cu modificarile si completdrile ulterioare;
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e Legea nr. 453/2001 pentru modificarea si completarea Legii nr. 50/1991 privind autorizarea

executarii lucrarilor de construciii si unele masuri pentru realizarea locuintelor;

o Legea nr. 10/1995 privind calitatea in constructii, cu modificarile si completdrile ulterioare;

o Ordinul Ministrului S&n3titii nr. 994/2018 pentru modificarea si completarea Ordinului
Ministrului S3natatii nr. 119/2014;

o Hotirarea C.).Timis nr. 115/27.11.2008 privind aprobarea reglementarilor si indicatorilor
urbanististici pentru dezvoltarea zonelor cu potential de edificare urband din judetul Timis;

Si are la baz& prevederile cuprinse in studiile si documentatiile de urbanism avizate si aprobate care

sunt fnvecinate prezentului PUZ ;

S
/’

1.3. DOMENIUL DE APLICARE A REGULAMENTULUI LOCAL DE URBANISM

Domeniul de aplicare al prezentului Regulament Local de Urbanism se referd la proiectarea
si relizarea tuturor constructiilor ce vor fi amplasate pe suprafata de teren arabil situate in
extravilanul comunei Dumbravita, judetul Timis, avand o suprafatd de 22.900mp, aflat in
propriatatea Drapos Elisabeta si Rosu Carolina — in CF este notata promisiunea bilaterala de vanzare
in favoarea: SC GB HOUSE SRL; SIRMIONE FIRST S.R.L.; SIRMIONE SECOND S.R.L.; SIRMIONE THIRD
S.R.L.; SIRMIONE FOUR S.R.L.; SIRMIONE FIVE S.R.L.; SIRMIONE SIX S.R.L.; SIRMIONE SEVEN S.R.L.;
SIRMIONE EIGHT S.R.L.; SIRMIONE NINE S.R.L.; SIRMIONE TEN S.R.L.; SIRMIONE ELEVEN S.R.L.;
SIRMIONE TWELVE S.R.L.; SIRMIONE THIRTEEN S.R.L.; SIRMIONE FOURTEEN SRL, SIRMIONE
FIFTEEN SRL, SIRMIONE SIXTEEN S.R.L.; SIRMIONE SEVENTEEN S.R.L.; SIRMIONE HOUSE S.R.L:
conform precizarilor din extrasul de carte funciara nr. 403117 Dumbravita.

Regulamentul Local de Urbanism se aplica in proiectarea si realizarea tuturor constructiilor
ce vor fi amplasate pe suprafata de terenul care face obiectul PUZ.

Zonificarea functionald propusa prin PUZ va asigura compatbilitatea dintre destinatia
constructiilor si functiunea dominanta a zonei, si este prezentat in plansa Reglementari urbanistice
nr. 03. Pe baza acestei zonificéri s-au stabilit conditiile de amplasare si conformare a constructiilor.

SRS

2. CAP. 2 REGULI DE BAZA PRIVIND MODUL DE OCUPARE A TERENURILOR
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2.1. REGULI CU PRIVIRE LA PASTRAREA INTEGRITATII MEDIULUI SI PROTEJAREA
PATRIMONIULUI NATURAL SI CONSTRUIT
2.1.1. Terenuri agricole din extravilan

o Autorizarea executirii constructiilor si amenajarilor pe terenurile agricole din extravilan
este permisa pentru functiunile si conditiile stabilite de lege. o

e Autorititile administratiei publice locale vor urmari, la emiterea autorizatiei de
construire, gruparea suprafetelor de teren afectate de constructii, spre a evita
prejudicierea activitatilor agricole.

o Terenul ce face obiectul prezentului PUZ este situat in extravilanul localitatii Dumbravita.

2.1.2. Terenuri agricole din intravilan
o 1n zona studiat3 exist3 terenuri avand categoria de folosinta arabil.
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2.1.3.

2.1.4.

2.1.5.

2.1.6.

2.2.

o Autorizarea executdrii constructiilor si amenajarilor pe terenurile arabile din intravilan
este permisé pentru functiunile si conditiile stabilite de lege.

o De asemenea, autorizarea prevazutd la alin. (1) se face cu respectarea normelor stabilite
de consiliile locale pentru ocuparea rationald a terenurilor si pentru realizarea
urmitoarelor obiective: valorificarea terenurilor din zonele echipate cu retele tehnico-
edilitare, amplasarea constructiilor, amenajdrilor si lucrarilor tehnico-edilitare aferente
acestora in ansambluri compacte.

o Parcelele ce fac obiectul proiectului se vor incadra in aceastd situatie ulterior obtinerii
HCL pentru aprobare PUZ.

Zonele cu valoare peisagistica si zonele natural protejate

o Consiliul Judetean Timis impreund cu Consiliul Local Dumbravita vor identifica si vor
delimita, in functie de particularitatile specifice zonele naturale de interes local ce
necesit3 protectie pentru valoarea lor peisagistica si vor stabili conditiile de autorizare a
executdrii constructiilor, avdnd in vedere pastrarea calitatii mediului natural si a
echilibrului ecologic.

Resursele subsolului

o 1n cazul identificirii de zone cu resurse pe teritoriul care face obiectul prezentului PUZ,
modalitatea exploatarii acestora va face obiectul unui studiu de impact aprobat conform
legii.

Resursele de apa

o Autorizarea executirii lucririlor pentru constructiile permise in acest RLU este permisa
numai cu avizul autorititilor de gospodarire a apelor, dupd caz si cu asigurarea masurilor
de apérarea a constructiilor respective impotriva inundatiilor, a masurilor de prevenire
a deteriorrii calititii apelor de suprafatd si subterane, de respectarea zonelor de
protectie fata de lucrarile de gospodarire si de captare a apelor (dacd e cazul).

Zonele construite protejate

o Autorizarea executsrii constructiilor in zonele care cuprind valori de patrimoniu cultural
construit, de interes local, declarate si delimitate prin Hotarare a Consiliului Judetean
Timis, se face cu avizul serviciilor publice descentralizate din judetul Timis, subordonate
Ministerului Culturii si Cultelor si Patrimoniului national si al Ministerului Dezvoltarii
Regionale si Turismului.

REGULI CU PRIVIRE LA SIGURANTA CONSTRUCTIILOR SI LA APARAREA
INTERESULUI PUBLIC

'2.2.1 Siguranta in constructii

Autorizarea constructiilor de orice fel se va puteé face numai in conditiile respectarii prevederilor
legale privind siguranta in constructii intre care se amintesc urmatoarele considerente ca prioritare,
f4r3 ca enumerarea sé fie limitativa:

Legea nr. 50/1991 cu modificarile ulterioare privind autorizarea executdrii lucrarilor de constructii
inclusive Normele metodologice pentru aplicare in vigoare la data eliberarii Autorizatiei de
Construire;

Legea nr. 10/1995 privind calitatea in constructii;
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- HGR nr. 264/1994 privind aprobarea unor regulamente privind calitatea ir)/constru’c’;ii;

- HGR nr. 925/1995 privind Regulamentul de verificare si expertizare tehnica a proiectelor, a
executiei lucdrilor si constructiilor, inclusive instructiunile de aplicare aprobate prin Ord. MLPAT
nr. 77/N/1996.

- 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;

2.2.2 Expunerea la riscuri naturale

e Autorizarea executdrii constructiilor in zonele care cuprind valori de patrimoniu
cultural construit, de interes local, declarate si delimitate prin Hotdrdre a Consiliului
Judetean Timis se face cu avizul serviciilor publice descentralizate din judetul Timis,
subordonate Ministerului Culturii si Cultelor si Patrimoniului National si al Ministerului
Dezvoltarii Regionale si Turismului.

2.2.3 Expunerea la riscuri tehnologice

e Autorizarea executdrii constructiilor in zonele de servitude si de protectie ale
sistemelor de alimentare cu energie electricd, conductelor de gaze, apa, canalizare,
cailor de comunicatie si a altor asemenea lucrari de infrastructura este interzisa.

2.2.4 Constructii cu functiuni generatoare de riscuri tehnologice

e Autorizarea executdrii constructiilor se va face doar in cazul existentei posibilitatii de
racordare la retelele de ap3, canalizare si energie electricd, in sistem local, colectiv sau
centralizat.

e Terenul studiat are in vecinatate retele de apa, canalizare si energie electrica.

2.2.5 Asigurarea echiparii edilitare

e Autorizarea executdrii constructiilor care, prin dimensiunile si destinatia lor presupun
cheltuieli de echipare edilitard ce depdsessc posibilitatile financiare si tehnice ale
administratiei publice locale sau ale dezvoltatorilor interesati sau care nu beneficiaza
de fonduri de la bugetul de stat este interzisa.

e Autorizarea executdrii constructiilor poate fi conditionata de obligatia efectuarii, in
parte sau total, a lucrdrilor de echipare edilitard aferente, de catre investitorii
interesati.

2.2.6 Asigurarea compatibilitatii functiunilor
e Autorizarea executdrii constructiilor se face cu conditia asigurarii compatibilitatilor
dintre destinatia constructiei si functiunea dominanta a zonei.
e Conditiile de amplasare a constructiilor in functie de destinatia acestora in cadrul zonei
de fata sunt tratate la cap. 4 al RLU. ' '
2.2.7 Procentul de ocupare a terenului. Coeficientul de utilizare al terenului
n cazul prezentului regulament, POT si CUT se stabilesc astfel:
SUBZONA — Lm — Locuinte individuale cu max doua unitati locative/parcela, cu regim de
inaltime de max. P+1E cu POT = max 35%, CUT = max 1,00 H maxim cornisa = 7,00m,
H maxim atic = 7,50m si H maxim coama = 10,50m;
SUBZONA - IS — Zona de dotari si servicii publice, cu regim de inaltime de max. S(D)+P+2E
cu POT = max 40%, CUT = max 1,20 H maxim cornisa = 12,00m si H maxim coama = 15,00m;
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2.2.8 Lucrari de utilitate publica /

Conform plansei 04 — Proprietatea asupra terenurilor urmeaz3 a fi prevdzute urmatoarele:

- Rezervarea suprafetelor de teren pentru asigurarea prospectelor finale ale strazilor propuse n zona
studiata;

- Obligativitatea ca drumurile de acces, trotuarele si spatile verzi din cadrul profilelor transversale ale
strazilor propuse s& devind domeniul public.

'3 UTILIZAREA FUNCTIONALA

3.1. DOMENIUL DE APLICARE

Zona care face obiectul Regulamentului Local de Urbanism este situata in extravilanul comunei
Dumbravita si face parte din teritoriul administrativ al comunei.

Functiunile propune la nivelul terenului studiat in suprafata de 22 900 mp. au condus la propunerea
unei singure Unit&ti Teritoriale de Referintd, ca ZONA LOCUINTE SI FUNCTIUNI COMPLEMENTARE,
DOTARI SI SERVICII.

Terenul studiat se imparte in urmatoarele subzone functionale:
SUBZONA — Lm — Locuinte individuale cu max. doua unitati locative/parcela, cu regim de inaltime

de max. P+1E
SUBZONA — IS — Zona de dotari si servicii publice, cu regim de inaltime de max. S(D)+P+2E

3.2.  UTILIZARI PERMISE
FUNCTIUNI PREDOMINANTE
SUBZONA — Lm — Locuinte individuale, cu max doua unitati locative/parcela, cu regim de inaltime
de max. P+1E
e Functiune predominanta: locuinte individuale cu maximum dou3 unitati locative/parcels;
e Regimul de construire: izolat, conform plansei Reglementari urbanistice — Planga nr. 03;
SUBZONA — IS — Zona de dotari si servicii publice, cu regim de inaltime de max. S S(D)+P+2E
e Functiune predominanta: este cea de dotari si servicii, maximum o constructie principala pe

parcel3;
o Regimul de construire: izolat, conform plansei Reglementari urbanistice — Planga nr. 03;

La nivelul UTR ZONA REZIDENTIALA CU FUNCTIUNI COMPLEMENTARE se permite amplasarea
urmatoarelor functiuni care: ' : : : : : :
e sinu genereze transport greu
o si aib3 posibilitatea de a asigura in parcela proprie stationarea autovehiculelor aferente
acestei functiuni
e s fie activititi nepoluante fara riscuri tehnologice, nepoluante
o si nu fie surse de poluare fonica
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SUBZONA — Lm — Locuinte individuale, cu max doua unitati locative/parcela, cu regim de inaltime
de max. P+1E

o construirea de locuinte cu maximum 2 unitati locative/parceld; se permite realizarea a
maxim 2 partamente pe parcela;

o este permisd utilizarea unor spatii de la parterul unor cladiri de locuit pentru comert, servicii
sau activitati de mica capacitate, ce nu contribuie la poluarea fonicd sau de alta naturd a
zonei inconjuritoare (de exemplu: cabinet medical, farmacie, birouri, prestari servicii), cu
acordul vecinilor direct implicati;

o spatii verzi amenajate in cadrul parcelei;

o constructii si instalatii tehnico-edilitare necesare zonei;

e amenajari si constructii aferente locuintelor (anexe);

o imprejmuiri;

o platforme colectare degeuri.

SUBZONA — IS — Zona de dotari si servicii publice, cu regim de inaltime de max S(D)+P+2E

e spatii comerciale

e servicii, mic comert

e sedii de firmi/administrative/birouri
e reprezentante firme

e sedii financiar-bancare

o sedii ale administratiei publice

o c3i de acces carosabile si pietonale in incintd
e parcarila sol

e spatii plantate

o locuri de joacd pentru copii

o constructii pentru echipare tehnicd

o platforme colectare deseuri menajere
o alte functiuni compatibile cu locuirea

SUBZONA SPATII VERZI AMENAJATE

e spatii verzi amenajate

o spatii verzi si plantate cu rol decorativ, de recreere si de protectie

e caii de comunicatie — accese carosabile si pietonale la parcele

o mobilier urban specific, amenajari peisajere de orice fel, spatii de joaca pentru copii;

e constructii provizorii, chioscuri, pergola; ’ ' '

e constructii pentru echiparea tehnico-edilitard a zonei, subterane sau supraterane de mici
dimensiuni cum ar fi: bazine de retentie, retele, rezervoare si statii de pompare pentru apa
potabild, retele de canalizare si gestiunea apelor meteorice, retele electrice si puncte de
transformare, firide telecomunicatii, iluminat public, gaz metan si racordurile acestora la
infrastructura urband majora;
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e cii de comunicatie (construire, modernizare, ldrgire), trotuare, alei pentru ciclisti, spatii verzi

de aliniament plantate, echipare edilitara, lucrari pentru protectia impotriva poludrii vizuale
si fonice (parapet de protectie, plantatii de protectie);

constructii pentru echiparea tehnico-edilitard a zonei, subterane sau supraterane de mici
dimensiuni cum ar fi: foraje, bazine de retentie, retele, rezervoare si statii de pompare
pentru apé potabil3, retele de canalizare si gestiunea apelor meteorice, rete electrice si
puncta de transformare, firide telecomunicatii, iluminat public, gaz metan si racordurile
acestora la infrastructura urbana majora;

3.3. UTILIZARI PERMISE CU CONDITII
Profil functional admis cu conditiondri pentru

SUBZONA — Lm — Locuinte individuale, cu max doua unitati locative/parcela, cu regim de inaltime de

max. P+1E

Zonele afectate de retele (electrice, canalizare, alimentare cu ap3, gaze, telefonie, fibra
opticd) sunt supuse interdictiei temporare de construire (daca e cazul);

Autorizatiile de construire se vor emite doar dupd realizarea in prealabil a operatiunilor
reglementate prin documentatia de urbanism cu privire la obligativitatea asigurarii acceselor
din domeniu public direct sau prin servitute, la toate parcelele, conform art. 25 — Accese
carosabile, din Regulamentul General de Urbanism aprobat prin HG nr. 525/1996,
republicat3, pan la constituirea domeniului public pentru strézile prevdzute in studiu;
Necesitatea realizarii in zond a unor lucriri de utilitate publicd, impune ca eventualele
dezmemebriri si nu se faca fard asigurarea conditiilor de rezervare a suprafetelor de teren
necesare realizirii acceselor pietonale si carosabile;

SUBZONA — IS — Zona de dotari si servicii publice, cu regim de inaltime de max. S(D)+P+2E_
e Constructii pentru echiparea cu instalatii — se pot amplasa cu conditia sa corespunda

necesitatilor si confortului populatiei, sé nu dauneze relatiilor cu vecinatatile si sé fie puse in
practicd toate masurile pentru integrarea in mediul inconjurator;
Serviciile pot fi: profesionale, manufacturiere, birouri, comert de capacitate redusa ( de
exemplu: cabinet medical, farmacie, etc) cu acces public (de proximitate) la parterul cladirii
cu indeplinirea urmatoarelor conditii:

e S3 se adreseze preponderent locuitorilor zonei

o Activitatea (inclusiv depozitarea) sa se desfdsoare numai n interiorul cladirii

e Sa nu produca poluare fonica, chimica sau vizuala;

oS3 nu afecteze intimitatea locuirii pe propria parceld si pe parcelele vecine

o Si se asigure locurile de parcare necesare in incintd

o Activitatea s3 se desfisoare in paralel cu functiunea de locuire, intr-un

interval orar cuprins intre orele 8:00-20:00
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o Zonele afectate de retele (electrice, canalizare, alimentare cu apa, gaze, telefonie, fibra

optic, infrastructura de irigatii) sunt supuse interdictiei temporare de construire (dacd e
cazul);

o Autorizatiile de construire se vor emite doar dupd realizarea in prealabil a operatiunilor
reglementate prin documentatia de urbanism cu privire la obligativitatea asigurarii acceselor
la toate parcelele, din domeniu public direct sau prin servitute conform art. 25 — Accese
carosabile, din Regulamentul General de Urbanism aprobat prin HG nr. 525/1996,
republicaté, pan la constituirea domeniului public pentru strazile prevazute in studiu;

o Necesitatea realizarii in zond a unor lucrdri de utilitate publicd, impune ca eventualele
dezmemebriri s3 nu se fac far3 asigurarea conditiilor de rezervare a suprafetelor de teren
necesare realizirii acceselor pietonale si carosabile;

3.5 UTILIZARI INTERZISE
Profilul functional interzis de ocupare a terenului pentru:
SUBZONA — Lm — Locuinte individuale, cu max doua unitati locative/parcela, cu regim de inaltime
de max. P+1E
SUBZONA — IS — Zona de dotari si servicii publice, cu regim de inaltime de max. S(D)+P+2E

e Activitati industriale sau alte tipuri de activitati care genereaza noxe, vibratii, zgomot, fum,
miros sau care sunt incommode prin traficul generat;

o Activitdti de depozitare, comert en gros, antrepozite;

o Statii de intretinere auto;

e Ferme agro-zootehnice, abatoare;

o Anexe gospodaresti pentru cresterea suinelor, bovinelor, cabalinelor;

o Depozite de degeuri.

SUBZONA SPATII VERZI amenajate
o Sunt interzise orice ale tip de constructii decit cele enumerate la functiuni permise;

e Panouri mari publicitare n spatiile verzi de aliniament sau parcuri;

SUBZONA CAI DE CIRCULATIE RUTIERA si amenajari aferente.
e Sunt interzise constructiile care prin amplasare, configuratie sau exploatare impiedica buna

desfésurare, organizare i dirijare a traficului de pe drumuri si prezinta riscuri de accidente.

3.5. LUCRARI DE UTILITATE PUBLICA

Autorizarea executarii lucririlor si echipamentelor de utilitate publica (tehnico-edilitare) se poate
face pe parcelele rezervate pentru utilitdti si spatii verzi, cu conditia s& nu aducd prejudicii aspectului
architectural al constructiilor sau zonei inconjuratoare.
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Autorizarea executdrii lucrarilor de utilitate publicd se face in baza docume tatiilor de urbanism

aprobate conform legii.

Lucrarile de utilitate publicd se executa pe terenuri aflate in proprietatea persoanelor fizice ori
juridice, cu schimbarea functiunii si afectarea valorii terenurilor, necesitand instituirea unor servituti de
utilitate publica.

Delimitarea terenurilor necesare se stabileste prin documentatiile tehnice si studiile de fezabilitate,
iar autorizarea executirii lucrrilor de utilitate publica se face pe baza documentatiilor de urbanism sau
amenajare a teritoriului, aprobate conform legii.

4. CONDITII DE AMPLASARE §$1 RETRAGERI MINIME I GATDRI e e

4.1. REGULI DE AMPLASARE $I RETRAGERI MINIME OBLIGATORII

4.1.1 Orientarea fata de punctele cardinale

Amplasarea cladirilor se va face cu respectarea reglementdrilor in ceea ce priveste insorirea
conform normelor si recomandarilor cuprinse in Regulamentul General de Urbanism
aprobat cu HG 525/1996 si Ordinelor Ministrului S3n3tatii privind normele de igiend nr.
119/2014 si nr. 994/2018.

Se recomandi ca cladirile in care se desfasoara o activitate zilnicd (administrative,
comercial) s3 aib3 iluminarea naturald a spatiilor pentru birouri cat si a celor pentru public.
Amplasarea cladirilor de locuinte va fi astfel facuts incat pentru toate incdperile de locuit
amplasate pe fatada cea mai favorabila s3 se asigure durata minima de insorire de 1% h,
potrivit Ordinelor Ministrului Sanatatii nr. 119/2014 si si nr. 994/2018 pentru aprobarea
normelor de igien3 si recomandarilor privind modul de viata al populatiei.

Se va asigura pentru fiecare clddire posibilitatea dublei orientdri pentru spatiile interioare,
astfel incat sa se evite orientarea exclusiv la nord.

4.1.2 Amplasarea fata de aliniament

Potrivit prevederilor Regulamentului General de Urbanism aprobat prin HG nr. 525/1996
republicat, prin aliniament se intelege limita dintre domeniul privat si domeniul public.
Constructiile se vor amplasa conform plangei Reglement&ri urbanistice — Planga nr. 03,
respectand urmatoarele retrageri fatd de aliniament:

SUBZONA — Lm — Locuinte individuale, cu max doua unitati locative/parcela
e 600m

SUBZONA — IS — Zona de dotari si servicii publice
e 6,00m

Spatiul de retragere va putea fi folosit pentru parcaje, circulatii carosabile si pietonale, carport-utri,
imprejmuiri, aparate de intrare, platforme de acces, amenajari exterioare, spatii verzi, lucrdri edilitare.
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4.1.3 Amplasarea fata de drumurile publice / ’

o Constructiile pot fi autorizate in zona care face obiectul Planului Urbanistic Zonal doar in conditiile in
care este asigurat accesul la drumurile publice, direct sau prin servitute de trecere.

o Autorizatiile de construire se vor emite doar dupa realizarea in prealabil a operatiunilor reglementate
prin documentatia de urbanism cu privire la obligativitatea asigurdrii acceselor la toate parcelele,
conform art. 25 — Accese carosabile, din Regulamentul General de Urbanism aprobat prin HG nr.
525/1996, republicatd, pana la constituirea domeniului public pentru strézile prevdzute in studiu,
conform plansei Proprietatea asupra terenurilor — Plansa nr. 04.

4.1.4 Amplasarea in interiorul parcelei — Amplasarea fat3 de limitele laterale ale parcelei
° Potrivit prevederilor Regulamentului General de Urbanism aprobat prin HG nr. 525/1996 republicat,
retragerile impuse fatd de limitele laterale si posterioare ale terenului au un character minimal pentru
realizarea cerintelor de asigurare a confortului urban, privind respectarea conditiilor de vizibilitate, in
accord cu realizarea intimitatii pentru locuire a constructiilor invecinate.
° Amplasarea in interiorul parcelei fata de limitele laterale ale parcelei se va face tinand cont de
distantele minime obligatorii potrivit Codului Civil, cu respectarea conditiilor minime de insorire si a
distantelor minime necesare interventiilor n caz de incendiu pentru parcele .
° Pentru parcelele avand nr. 1-17, retragerile fat3 de limitele laterale vor fi de: minim 2,00 m conform Codului
Civil stanga dreapta, exceptie facand parcela nr. 6 care va avea minim 2,00 m fat3 de latura SV, iar fata de latura NE
se va pistra o distantd de minim 3,00 m si parcela nr. 11 care va avea minim 2,00 m fata de latura NE, iar fata de
latura SV se va pastra o distantd de minim 3,00 m. Pentru parcelele cu nr. 7 si 10 se va pdstra o retragere de 6,00 m
fata de ambele fronturi stradale.
® Pentru parcela cu nr. 19 cu functiunea de zona de dotiri si servicii se va pastra o retragere de minim 3,00 m
fata de latura SV si o retragere de minim 2 H (unde H este indltimea maxima la cornisd), dar nu mai putin de 6 m
fata de limita SE.
° Autorizarea executdrii constructiilor este permisd numai daca se respecta distantele minime
necesare interventiilor in caz de incendiu, stabilite pe baza avizului unititii teritoriale de pompieri (acolo
unde este cazul).

4.1.5 Amplasarea in interiorul parcelei — Amplasarea fata de limita posterioara

e Constructiile se vor amplasa conform plansei Reglementari urbanistice — Planga nr. 03, respectand
urmitoarele retrageri minimale fata de limita posterioara:

= Minimum 10,00m fata de limita posterioara a parcelelor pentru loturile 1-17.

4.1.6 Lucréri de utilitate publica
e Cladirile se vor amplasa pe terenuri care nu sunt ocupate sau nu sunt rezervate pentru amplasarea
unor lucrdri de utilitate publica (cdi de comunicatie, sisteme de alimentare cu ap4, canalizare, energie

electric3, gaz, telecomunicatii, antena de irigatii, etc).

4.2. REGULI CU PRIVIRE LA ASIGURAREA ACCESURILOR OBLIGATORII

4.2.1 Accesuri carosabile
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Orice constructie trebuie s fie accesibild dintr-un drum public (direct sau prin servitute), avand
caracteristicile necesare pentru a satisfice exigentele de Securitate, apararea contra incendiilor.
Numarul si configuratia accesurilor carosabile pentru toate categoriile de constructii se stabileste n
functie de destinatia functionala a constructiei, de capacitatea acesteia, i de numarul de utilizatori, cu
conditia asigurarii acceselor pentru interventii in caz de incendiu, dimensionate conform normelor de
trafic.

Pozitia accesurilor carosabile nu este fix3, ea va fi stabilitd la momentul autorizdrii constructiilor.
Accesurile carosabile nu trebuie obstructionate prin mobilier urban si trebuie pastrate libere in
permanenta.

4.2.2 Accesuri pietonale

Este obligatorie asigurarea accesurilor pietonale la cladiri.

Tn sensul prezentului articol, prin accesuri pietonale se inteleg caile de acces pentru pietoni, care pot fi
trotuare, alei pietonale, precum si orice cale de acces public pe terenuri proprietate publica.
Accesurile pietonale vor fi conformate astfel incat s& permita circulatia persoanelor cu handicap si care
folosesc mijloace specific de deplasare.

4.3. REGULI CU PRIVIRE LA ECHIPAREA TEHNICO-EDILITARA

4.3.1 Racordarea la retelele publice de echipare edilitara existente

Autorizarea executarii constructiilor va fi permisa numai in cazul existentei posibilitdtii de racord a
noilor consumatori la retelele tehnico-edilitare existente ale localitatii si anume: alimentare cu apa,
canalizare menajera si alimentare cu energie electrica;

De la dispozitiile alineatului precedent se pot deroga cu avizul organelor administratiei publice
competente in situatia in care retelele publice de echipare edilitara nu exista, astfel:

Se vor realiza solutii de echipare in sistem individual care s& respecte normele sanitare si de protectia
mediului, urmand ca investitorul sa racordeze constructia (potrivit regulilor impuse de Consiliul Local)
la reteaua centralizatd, atunci cand aceasta se va executa;

Investitorul se obligi s3 prelungeascd reteaua existentd atunci cand aceasta are capacitatea necesara;
Investitorul se oblige fie sd mareasca capacitatea retelelor existente, fie sa construiascd noi retele;
Autorizarea executirii constructiilor este permisa doar dupa asigurarea echipérii tehnico-edilitare in
conditiile aliniatului precedent (dacd e cazul).

4.3.2 Realizarea de retele tehnico-edilitare

Alimentarea cu ap, canalizarea menajera si pluviald
Extinderile de retele publice sau maririle de capacitatea retelelor edilitare publice se realizeaza de catre ..

investitor (elaborator P.U.Z.), in intregime, conform planului de actiune (corelat cu situatia existent in
zoni la momentul dezvoltirii echip3rii hidro-edilitare).

Lucririle de racordare si de bransare la reteaua edilitara se suportd in intregime de catre proprietari.
Beneficiarul final al parcelelor construibile va racorda constructia la reteaua centralizatd publica, dupa
realizarea acesteia.

Toate retelele stradale: de alimentare cu ap3, energie electrica, gaze naturale, telecomunicatii, etc. se
11
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vor realiza recomandabil subteran, cu excepiia celor aflate deja in curs de xecutie si a caror extindere

se preconizeaza (dacd e cazul).
o Este obligatorie realizarea bazinelor de retentie pentru colectarea apelor pluviale.

Alimentarea cu energie electrica

e Instalatiile trebuie s permita racordul subteran la retelele stradale. Instalatiile de alimentare si
punctele de racord vor fi concepute in asa fel incat s nu aduc3 prejudicii aspectului architectural al
constructiilor sau zonei inconjuratoare.

o Ansamblul de lucrdri ingineresti care asigura aprovizionarea zonei cu energie electricd din sistemul
national, apartindnd domeniului public si exploatatd de institutia publicd specializatd va cuprinde:
posturi de transformare si retea de distributie a energiei electrice.

Telecomunicatii

e Instalatiile trebuie s& permita racordul subteran la retelele stradale. Instalatiile de alimentare si
punctele de racord vor fi concepute in asa fel incat sa nu aduci prejudicii aspectului architectural al
constructiilor sau zonei inconjuratoare.

Retele termice, alimentare cu gaze

o Centralele si punctele termice vor fiinglobate in constructie, fiind concepute Tn aga fel incat sa nu aducd
prejudicii aspectului architectural al constructiilor sau zonei inconjuratoare.

e Retelele de alimentare cu gaze si racordul la acestea se va realiza subteran.

o Firidele de bransare vor fi amplasate in asa fel incét sa nu aduci prejudicii aspectului architectural al
constructiilor si imprejmuirilor.

o Toate constructiile vor fi amplasate cu respectarea normelor in vigoare la data realizarii lor, referitoare
la distantele impuse de functiunile pe care la addpostesc.

4.3.3 Proprietatea publicd asupra retelelor edilitare
o Edificarea este permisa cu respectarea dreptului de proprietate asupra retelelor edilitare, publica sau
private, dupa caz.

‘4.4. REGULI CU PRIVIRE LA FORMA $1. DIMENSIUNILE TERENULUI $1 ALE CONSTRUCTIILOR

4.4.1 Parcelarea
o Parcelarea este operatiunea de divizare a unei suprafete de teren in minimum 4 loturi aldturate in

vederea realizarii de noi constructii.
e Adancimea parcelei va fi mai mare sau cel putin egala cu l&timea parcelei.
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Suprafata minima a parcelei va fi de 635,00 mp conform precizarilor dln/plansa Reglementari
Urbanistice — plansa nr. 03.

Parcelarile pot fi aprobate doar in baza prezentului proiect PUZ aprobat. Parcelarile vor respecta
prevederile art. 30 din HG nr. 525/1996, art. 30 din RGU.

Pentru a fi construibil, un teren trebuie sa fie accesibil dintr-un drum public (direct sau prin servitute),
avand caracteristicile necesare pentru a permite accesul mijloacelor de stingere a incendiilor.
Cladirile pot fi dispuse fiecare pe un lot propriu avand acces dintr-o circulatie cu acces public.

Strada care contine infrastructura de irigatii va fi dimensionata in asa fel incat sa fie permisa
mentenanta acesteia si sa fie respectata zona de protectie de 2,00m de o parte si de alta.

Suprafetele necesare pentru deschideri de strazi, alei se vor trece in domeniul public.

Nu sunt permise dezmembrari si alipiri ulterioare pentru niciuna dintre cele doua subzone
functionale.

4.4.2. ndltimea constructiilor
La stabilirea inaltimii constructiilor se va avea in vedere:

Protejarea si punerea in valoare a fondului construit existent, cu respectarea regulilor de compozitie

arhitectural-urbanistica a zonei;

eRespectarea normativelor legate de asigurarea insoririi constructiilor (conform Ordinului nr. 119/2014,

actualizat prin Ordinul nr. 994/2018 pentru aprobarea Normelor de igiena si recomandarilor privind
modul de viatd al populatiei, etc.) pentru a nu aduce prejudicii cladirilor invecinate sub aspectul

insoririi acestora.

eEtajele retrase : nivel ale carui limite exterioare, in proiectia orizontald, 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 incat planul care uneste cornisa superioara sau aticul ultimului nivel plin cu cea a
nivelului retras s& nu formeze un unghi mai mare de 60 grade cu planul orizontal. Suprafata
construitd desfasurata a nivelului retras nu va depasi 60 % din cea a ultimului nivel plin (neretras).

eMansarda: reprezinta spatiul functional amenajat integral in volumul podului constructiei. Mansarda se

include in numarul de niveluri supraterane. Sarpanta constructiei va forma un unghi maxim de 45 de
grade cu planul orizontal. Sarpanta constructiei care contine mansarda nu va depasi, in proiectie
orizontala, conturul exterior al ulitmului nivel plin (inclusiv balcoane sau cursive) cu mai mult de
0.6m. Se limiteaza suprafata utila a mansardei la maxim 60% din suprafata utila a nivelului imediat
inferior. Limita de rupere de panta intre planul vertical al peretelui si cel inclinat al sarpantei,
masurat in toate directiile mansardei, se gaseste la cel mult 1.40m fata de cota de calcare de la
nivelul mansardei. Se va admite un singur nivel sub invelitoarea mansardei.

SUBZONA - Lm - Locuinte individuale, cu max doua unitati locative/parcela, max P+1E
Hmax cornisa = 7,00 m / H atic maxim. 7.50 m
Hmax coama = 10,50 m

SUBZONA- IS — Zona de dotari si servicii publice, max. S(D)+P+2E
Hmax cornisa = 12,00 m
Hmax coama = 15,00 m
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4.4.3 Aspectul exterior al constructiilor / ‘

° Autorizatia de construire nu se va emite daca o constructie prin situare, arhitectura, dimensiuni i
aspect exterior este in masura sa aduca prejudicii caracterului si intereselor vecinatétilor, peisajului
urban.

° Fatadele laterale si posterioare ale clddirilor trebuie tratate la acelasi nivel calitativ ca si cele
principale si in armonie cu acestea.

° Materialele pentru finisaj exterior vor fi de buna calitate, specific cadrului architectural.

° Sunt interzise constructiile ce reprezintd pastise ale unor tipuri de arhitectura nespecifice.

° Culorile dominante pentru fatadele imobilelor vor fi: alb-gri, natur, ocru, culori armonizate in general.

° Pentru servicii si institutii sunt permise totusi culori specific firmelor ce isi desfagoard activitatea in
clddirile respective.

e Mobilierul urban, reclamele, semnalele se vor executa din material adecvate folosintei propuse si in
concordant stilisticd cu caracterul architectural al zonei in care se amplaseaza. Pozitia si dimensiunile
lor nu vor stanjeni traficul auto sau pietonal.

4.4.4 Procentul de ocupare a terenului si coeficientul de utilizare al terenului

e Procentul de ocupare (POT) a terenului este raportul dintre suprafata construitd la sol si suprafata
terenului x 100 iar coeficientul maxim de utilizare al terenului (CUT) este raportul dintre suprafata
construitd desfisuratd si suprafata terenului.

e In cazul prezentului regulament:

SUBZONA — Lm - Locuinte individuale, cu max doua unitati locative/parcela, max P+1E
° POT = max 35 %
° CUT = max 1,00

SUBZONA — IS — Zona de dotari si servicii publice, max. S(D)+P+2E

o POT = max 40 %
° CUT =max 1,20

4.5 REGULI CU PRIVIRE LA AMPLASAREA DE PARCAIJE, SPATII VERZI $I TMPREJMUIRI

4.5.1 Parcaje

e Suprafetele parcajelor necesare vor fi stabilite cu respectarea prevederilor din HG 525/1996
republicata si a normativelor in vigoare. Suprafetele parcajelor se determind in functie de destinatia
si de capacitatea constructiei.

e Vor fi previzute parcaje in functie de specificul activitatii:
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= 2 locuri de parcare/unitate locative in cadrul fiecarei pateete; - —>
= Pentru constructii ce inglobeazd spatii cu diferite destinatii pentru care existe”/norme diferite de

dimensionare a parcajelor, acestea vor fi dimensionate conform normelor specifice.

Eliberarea Autorizatiei de Construire pentru constructii ce necesita spatii de parcare este
conditionata de posibilitatea realizarii acestora in afara domeniului public.

Intririle si iesirile la parcare vor fi astfel dispuse incat sa asigure o circulatie fluentd si sa nu
prezinte pericol pentru traficul cu care se intersecteaza.

4.5.2 Spatii verzi si plantate

(]

Autorizatia de construire va contine obligatia mentinerii sau credrii de spatii verzi si plantate, in
functie de destinatia si de capacitatea constructiei, conform normativelor in vigoare.

Conform Bilantului Teritorial au fost asigurate spatii verzi in procentul de 5,00 % din suprafata
totala a terenului studiat, respectiv 1145 mp.

Este obligatorie plantarea cel putin a unui arbore de talie inalta pentru fiecare 100 mp de lot.
Spatiile verzi in cadrul parcelelor se vor asigura in concordantd cu prevederile OMS
dimensionandu-se astfel incat si satisfaci indicele de minimum 2 mp/locatar pentru spatii verzi,
dar nu mai putin de 30% din suprafata parcelei pe care se va construi.

Se va asigura o zona de protectie de minimum 10,00m fata de HCn 91 - canal de desecare si se va
inscrie in CF posibilitatea de acces la HCn prin servitute in vederea asigurarii lucrarilor de
intretinere si mentenanta a infrastructurii de irigatii;

Se va acorda atentie reconstructiei ecologice dupa incheierea lucrarilor de constructie, constand
in: plantatii de aliniament, grupuri de arbori izolati, aranjamente peisagere cu arbusti, gazon.

4.5.3 Tmprejmuiri

Potrivit prevederilor regulamentului General de Urbanism aprobat prin HG nr. 525/1996
imprejmuirile reprezintd constructiile sau amenajérile cu character definitive sau temporar
amplasate la aliniament sau pe celelalte laturi ale parcelei, pentru a delimita proprietatea de
domeniul public si proprietatile vecine (daca e cazul).

Tmprejmuirile spre stradd se vor pozitiona pe linia de aliniere a strazii (dacd e cazul). Portile
imprejmuirilor situate pe aliniamentul stradal se vor deschide numai spre interior (dacd e cazul).
Pe aliniamentul fiecirei parcele va fi previzut un panou plin (ziddrie/beton/céramida aparenta),
cu indltime de maxim 1,80 m destinat amplasarii/integrarii firidelor de bransament, numerelor
postale, rastelurilor pentru biciclete , cu iluminat indirect, si care va putea incorpora diverse
echipamente tehnico-edilitare.

Pentru loturile nr. 1-19, spre frontul stradal se vor realiza imprejmuiri la limita de propriegtate cu
acces direc din strada, gardul fiind realizat din grilaje metalice, lemn, cu stélpi metalici si /sau cu
stalpi din boltari. Indltimea acestor imprejmuiri va fi de maximum 1,80 m si vor putea fi dublate de

un gard viu.
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o cu acces direct din strada; =i Hieanl o e Sl

o Fat3 de limita posterioard se pot realiza imprejmuiri opace (zidarie, prefabricate din beton, etc)
sau transparente cu vegetatie cataratoare, cu o indl{ime maxima de 2,00 m.

e Tmprejmuirile care se vor realiza spre lotul de spatiu verde va fi identic; solutia va fi corelata pe
parcursul executiei, astfel incat imaginea rezultata sa fie unitard spre toate incintele propuse cu

spatii verzi.

4.5.4 Gestionarea deseurilor
Colectarea si depozitarea deseurilor menajere se va face, in containere speciale, urmand a fi
evacuate periodic prin colectarea de catre o firma specializatd, in baza unui contract si
transportate la un deponeu de gunoi autorizat.
Depozitarea deseurilor menajere si a materialelor reciclabile se va face in zonele care sunt
perceptibile/ vizibile din spatiile publice, zone special amenajate cu echipamente de colectare

selectiva.

4.6. INDICI URBANISTICI PROPUSI PRIN PUZ
SUBZONA — Lm — Locuinte individuale cu max doua unitati locative/parcela,
regim de inaltime de max. P+1E
POT = max 35%,
CUT =max 1,00
H maxim cornisa 7,00m (calculat de la C.T.S.)
H maxim coama 10,50m;

SUBZONA —IS — Zona de dotari si servicii publice,
regim de inaltime de max. S(D)+P+2E

POT = max 40%,

CUT =max 1,20

H maxim cornisa 12,00m si H maxim coama 15,00m;

5.6. BILANT TERITORIAL

SITUATIA SITUATIA

Suprafata teren v _ EXSITENTA PROPUSA
22 900 % mp

Teren extravilan - 100% 22 900
Zona locuinte si functiuni complementare cu max. 2 - 55.33% 12 670
unitati/parcela
Zona de dotari si servicii publice 5% 1145
Zona spatii verzi amenajate - 5% 1145
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Zona cai de circulatie rutiera si amenajari aferente - teren pentru - 34.67% 7 940
drum

6. CONCLUZII

Trasarea strazilor si respectiv a limitelor de parcele se va face pe baza ridicarilor topografice prin
coordonate, datele fiind puse la dispozitie de proiectantul de specialitate, care va verifica si confirma
corectitudinea trasarii.

Solutia propusa este prevazuta a se realiza etapizat, functie de ritmul popularii zonei, precum si de
bugetul comunitatii proprietarilor de teren vizand posibilitatea de finantare a dotarilor cu echipare tehnico-
edilitara, caracteristica unei zone de locuit.

Intocmit: Coordonator proiect RUR:

Arh. lvaniciuc Dana
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