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l. DISPOZITII GENERALE
l.1. Rolul regulamentului local de urbanism

[.1.1. Regulamentul local de urbanism (RLU) aferent P.U.Z. este o documentatie cu caracter
de reglementare care cuprinde prevederi referitoare la modul de ufilizare a
terenurilor, de realizare si utilizare a constructilor pe intreg teritoriul studiat.
Prescripfile cuprinse 1n prezentul Regulament (permisiuni si restrictii), sunt
obligatorii la autorizarea executadrii constructiilor in limitele teritorivlui ce face
obiectul PUZ.

1.1.2. Prezentul regulament local de urbanism expliciteaza si detaliazd prevederile cu caracter
de reglementare ale Planului Urbanistic Zonal.

1.1.3. Regulamentul local de urbanism constituie act de autoritate al administratiei publice
locale si se aproba pe baza avizelor obtinute in conformitate cu prevederile
Legii nr. 453/2001, pentru modificarea Legii 50/1991.

I.1.4. Modificarea Regulamentului Local de Urbanism aprobat se va face numai cu
respectarea filierei de avizare - aprobare pe care a urmat-o si documentatia
inifiala.

I.1.5. Daca prin prevederile unor documentatii pentru parti componente ale teritoriului
studiat se schimbd conceptia generald care a stat la baza Planului
Urbanistic Zonal si Regulamentului Local de Urbanism aprobat, este necesara
elaborarea din nou a acestei documentatii, conform prevederilor legale.

1.2. Baza legala a elaborarii

.2.1. La baza elabordrii Regulamentului Local de Urbanism aferent Planului Urbanistic
Zonal stau:

Legea 350/2001 —actualizata — privind amenajarea teritoriului, Legea nr. 50/1991-modificata
- privind autorizarea executdri constructiilor si unele masuri pentru realizarea locuintelor,
Legea fondului funciar nr.18/1991 - republicatd, Legea administratie publice locale
nr.215/2001- actualizata, Legea privind exproprierea pentru cauzd de utilitate publica
nr. 33/1994 - actualizata, Legea privind calitatea in constuctii 10/1995 -republicata, OUG
195/2005 privind protectia mediului, Legea privind regimul juridic al drumurilor nr. 82/1998
pentru aprobarea OG 43/1997, Legea apelor nr. 107/1996, Legea privind proprietatea
publica si regimul juridic al acesteia nr. 213/1998, Codul Civil, Ordinul ministrului Sanatafii nr.
119/2014 pentru aprobarea normelor de igiend si a recomanddarilor privind modul de viata al
populatiei, Regulamentul General de Urbanism aprobat cu H.G. 525/27 iunie 1996 -
actualizata.




1.2.2. MDRAPFE (MLPATL) pentru aprobarea proceduriior de promovare a
documentatiilor si de emiterea acordului de mediu la planurile de
urbanism si de amenagjare a teritorivlui, Ghidul de aplicare al RGU,
(indicativ. GM-007-2000) aprobat prin Ordinul MLPAT 21/N/10.04.2000,
Ghidul privind metodologia de elaborare si confinutul cadru al PUZ -
indicativ. GM-010-2000 apobat prin Ordinul MLPAT nr. 176/N/16.08.2000.

1.3. Domeniul de aplicare

ARKEDEN VILLAGE
Reconversie moara veche propus, se invecineazd:

1.3.1. Planul Urbanistic Zonal impreund cu Regulamentul Local de Urbanism aferent,

cuprinde norme obligatorii pentru autorizarea executarii constructiilor, in limitele
parcelelor reglementate:

Nord drum, cale feratqa, Dj 133
Vest Infravilan curti-constructii
Sud Vale, curti-constructii

Est Vale, curti constructii

1.3.2. Limita zonei studiate este figuratd in plansa cu REGLEMENTARI a Planului Urbanistic
Zonal cu linie mov.

1.3.3. Zonificarea functionald a zonei s-a stabilit in functie de categorile de activitati
propuse si este evidentiatd in plansa de REGLEMENTARI. Pe baza acestei zonificari

s-au stabilit conditile de amplasare si de conformare a constructiilor ce se vor
realiza in cadrul zonei functionale.

Il. REGULI DE BAZA PRIVIND MODUL DE OCUPARE A TERENURILOR

I.4. Reguli cu privire la pastrarea integritatii mediului natural, protejarea
patrimoniului natural si construit.

1.4.1. Terenuri agricole in intravilan
Nu este cazul, terenul studiat este extravilan.

1.4.2. Suprafete impadurite
Nu existd suprafete impdadurite in arealul studiat.

1.4.3. Zone cu resurse ale subsolului
Autorizarea constructilor necesare exploatdrii si prelucrarii resurselor identificate ale
subsolului se face pe baza avizelor organelor de stat specializate. In cazul identificarii

de zone cu resurse in arealul studiaf, modalitatea exploatdrii acestora va face
obiectul unui studiu de impact aprobat conform legii.

11.4.4 Zone ale cursurilor de apa
In zona studiatd nu existd cursuri de apad.

1.4.5. Zone cu valoare peisagistica si zone naturale protejate
Nu este cazul.




1.4.6. Zone construite protejate

11.5.

1.5.1.

Tn zona studiatd nu existd obiective cu valoare de patrimoniu cultural.

Reguli cu privire la siguranta constructilor si la apararea interesului public.

Autorizarea executarii constructiilor in zonele expuse la riscuri tfehnologice, precum si
n zonele de servitute si de protectie ale sistemelor de alimentare cu energie electrica,
conductelor de gaze, apd, candalizare, cdilor de comunicatie si a altor lucrari de
infrastructurd se realizeazd in conditile respectarii prevederilor din RGU. Delimitarea
zonelor de servitute si de protectie se va face tindnd cont si de condifiile de protectie
a retelelor tehnico-edilitare si servitutile impuse de catre acestea vecinatatilor. Zonele
de servitute si de protectie ale cadilor de comunicatie rutiere, vor fine seama de
prevederile H.G. 36/1996 administrarea drumurilor publice; Ordonanta 43/1997
republicatd avizdnd regimul juridic al drumurilor, precum si de conditile de amplasare
fatd de drumurile publice prevazute in art. 18 din R.G.U. Pentru lucrari in zona
drumurilor publice si In vecindtatea zonei de protectie a acestora, solicitantul
autorizatiei de construire trebuie sa obtind avizul organelor publice specializate.
Amplasarea constructilor noi cu functiuni de servicii, se va face cu respectarea
distantelor minime obligatorii fatd de drumul public, functie de intensitatea traficului si
categoria strazii (conform STAS 10009-88 referitor la limite admisibile ale nivelului de
zgomot).

Amplasarea fata de caile navigabile
Nu este cazul, nu existd cdi navigabile in zona studiata.

Zona de siguranta a infrastructurii feroviare
Constructia este in afara zonei de siguranta a infrastructurii feroviare de la nordul

parcelei.

11.5.2.

11.5.3.

11.6.

1.6.1.

11.6.2.

Autorizarea lucrarilor de utilitate publica si a constructiilor de orice fel pe terenurile pe
care s-a instituit servitute de utilitate publica, se face in condifile respectarii
prevederilor art.16 din R.G.U. (dezvoltarea si extinderea retelei stradale; dezvoltarea si
extinderea alimentdrii cu apad si canalizare; institutii publice si sociale necesare; zonele
de protectie sanitard a surselor, retelelor, a statiei de epurare).

Parcelele ce vor fi ocupate de obiective si asupra carora se instituie servituti de
ufilitate publicd cu suprafetele necesare sau disponibile se vor stabili prin Planuri
Urbanistice de Detaliu sau Studii de specialitate.

Asigurarea echipdrii edilitare se va face conform planselor : Reglementari si echipare
tehnico-edilitara — pentru alimentare cu apad si energie electrica din cadrul P.U.Z.-ului.

Reguli de amplasare si retrageri minime obligatorii

lgiena si confortul urban se realizeaza prin respectarea normelor de insorire si iluminat
natural, cat si prin evitarea amplasarii la distante necorespunzatoare a constructiilor
unele in raport cu altele.

Autorizarea executarii constructilor se face in condifile respectarii art.17 din RGU-
anexa 3.

Se vor respecta normativele cuprinse in Ordinul nr. 536/1997 pentru aprobarea
Normelor de igiend si a recomanddarilor privind mediul de viata al populatiei.

Condifiile de amplasare a constructiilor fatd de drumurile publice se stabilesc




respectdnd prevederile RGU corelat cu prevederile HG 36/1996 administrarea
drumurilor publice; ordonanta 43/1997 republicatd (modificata si completata), vizGnd

regimul juridic al drumurilor.

11.6.3.

11.6.4.

11.6.5.

11.6.6.

1.6.7.

11.6.8.

11.6.9.

Astfel, limita zonei construibile (fata de limita de proprietate) :

25,00m spre E;
10,85m spre N;
1,00m spre V;
5,00m spre S;

Amplasarea fata de caile navigabile existente si cursuri de apd cu potential
navigabil
Nu este cazul.

Aliniaomentul este limita dintfre domeniul public si domeniul privat. Amplasarea
fatd de aliniament se face respectdnd RGU.

Se numeste gabarit suprafata teoreticG ce acopera volumul admis a se utiliza pentru
cladiri. Gabaritul se determind prin planuri verticale, perpendiculare pe toate
aliniamentele prevazute pentru cladiri si planuri inclinate fatd de orizontald, pentru
acoperisuri. Orice cladire va intra cu toate elementele, anexele ei, in gabaritul astfel
determinat. Tn mod exceptional se admit iesiri din gabaritul reglementar al cladirii
numai pentru partile de constructie prevazute la articolele urmatoare.

Talpile fundatiilor pot iesi din aliniamentul constructiilor sau a partilor de
constructie, care suntin retragere fatd de stradd, in orice dimensiune. Soclurile
cladirilor, vor fi asezate pe retragerile prevazute de Regulament si planul de
aliniere fard nici o depadsire.

Treptele scarilor de acces din cdile publice se vor incadra cu limita alinierii stradale
propuse. Se excepteazd cazul cdnd acestea nu reduc din gabaritul frotuarului. Prin
derogare de la aliniamentul precedent se admite iesirea din aliniere cu o freaptd de
max. 30 cm.

Curtile de lumind (curtfi englezesti) vor respecta conditile articolului precedent.

Ciubucurile treptelor exterioare, ancadramentele de usi si ferestre, pilastrii, panouri,
elemente decorative, burlane etc., pot depdsi aliniomentul cu maximum 0,25m.
Elementele orizontale - br&uri si cornise de ferestre etc., pot depdsi alinierile cu
maximum 0,25m, cu conditia ca ele sa fie asezate la minim 2.50 m indlfime deasupra
nivelului definitiv al terenului.

1.6.10.Balcoanele sunt admise numai la constructiile cu etqj. Ele vor fi asezate la o

indltime de cel putin 3.5 m de la nivelul terenului de sub balcon. Se aprobd construirea
de terase la parterul imobilelor in condifile respectarii formei, gabaritului, finisajelor
balcoanelor de la etaj. Se recomandd amplasarea si realizarea balcoanelor de la
parterin limitele conturului proiectiei in plan a balconului de la etq;.

1.6.11.Terasele sunt permise numai pe terenul curtilor, gradinilor sau deasupra constructiilor,

in locul acoperisurilor. Sunt considerate ca terase, cele descoperite la nivelul parterului
si cele acoperite si inconjurate cu stdlpi; terasele vor fi socotite drept constructii si vor
intra in aria construita in interiorul parcelei.




116.12. Amplasarea in interiorul parcelei se face respectdnd art.24 -RGU.

I.7. Reguli cu privire la asigurarea acceselor obligatorii

1.7.1.Asigurarea acceselor carosabile pentru toate categoriile de constructii la reteaua
de circulatie si transport reprezintd o conditie majord de configurare, amplasare
si autorizarea acestora.

1.7.2. Accesele pietonale trebuie prevazute pentru toate constructile si amenajarile de orice
fel.Zonarea functionald a teritoriului trebuie sa asigure corelarea diferitelor categorii de
accese carosabile, accese pietonale si parcaje, corespunzator functiilor si caracterului
urbanistic al zonei.

1.7.3. Pentru executarea de lucrdri in partea carosabild se vor obtine in prealabil avizele
necesare. Cererile de avizare trebuie sa fie insotite de documentatfii privind natura
lucrarilor, semnalizarea rutierd de avertizare, rutele de ocolire in cazul blocarii totale a
arterei rutiere, termenul de executie al lucrdarii, termenul de refacere a imbracamintii
drumului.

1.7.4. Drumurile de incinta apartin beneficiarului (proprietarului).

1.7.5. Un teren pentru a fi construibil trebuie sa fie accesibil printr-un drum public sau privat,
avand caracteristicile necesare pentru a satisface exigentele de securitate, apdrare
contra incendilor si protectie civild.

1.7.6. In toate cazurile este obligatorie asigurarea accesului in spatile publice a persoanelor
cu dizabilitati sau cu dificultati de deplasare.

1.8. Reguli cu privire la echiparea edilitara

11.8.1. Autorizarea executarii constructilor este conditionatd de posibilitatile de racordare de
noi consumatori la retelele existente, sau cele create in incinta cu obtinerea tuturor
avizalor necesare conform legii.

11.8.2. Autorizarea executarii constructiilor va fi permisd numaiin cazul existentei posibilitati de
racord la retelele existente de energie electricd sau in cazul in care beneficiarul se
obligd sa racordeze constructia la retfeaua centralizatd publicd, atunci cadnd aceasta
se va executa.

11.8.3. Extinderea sau realizarea de retele publice edilitare se va realiza de catre autoritatile
locale sau de catre beneficiar (investitor) partial sau in infregime, dupd caz.

11.8.4. Bransarea constructilor la reteaua de canalizare (ape uzate), in zonele in care
aceasta existd, este obligatorie. In cazul absentei retelei de canalizare a apelor uzate,
este obligatorie realizarea unei mini-instalatii de epurare locald ecologica sau a unei
fose septice ecologice(rezervor vidanjabil).

11.8.5. Lucrarile de echipare a cladirilor (alimentare cu apd, canalizare, alimentare cu gaz,
alimentare cu energie electricq, telefonie, fibra optica, etc.) se vor proiecta si organiza
evitGnd fraseele aparente, find de reguld ingropate. Se admit in cazuri foarte bine

6



justificate, In mod exceptional, pentru zond pozarea supraterand a retelelor de
echipare a cladirilor.

11.8.6. Retelele de apd, de gaz natural, de energie electricd, de drumuri publice si alte utilitafi
aflate in serviciul public sunt proprietate publicd a localitatii.

11.9. Reguli cu privire la forma si dimensiunile terenurilor pentru constructii

1.9.1 Nu sunt prevazute parcelari - exista o singura zona functionala care prevede
Reconversie moara veche ARKEDEN VILLAGE

11.9.2. La stabilirea indltimii constructiilor se va avea in vedere:
* regim de inaltime maxim = D+P+2E+M
* H maxim constructii =14.50 m.

11.9.3. La stabilirea indicilor urbanistici se va avea in vedere:
= P.O.T maxim = 35,00%
= C.U.T. maxim = 1,00

11.10. Reguli cu privire la amplasarea de parcaje, spadtii verzi si imprejmuiri

1.10.1. Parcajele si garajele sunt spatii amenajate la sol sau in constructii pentru
stationareaq, respectiv pentru addpostirea autovehiculelor pe diferite perioade
de timp. La toate tipurile de constructii sau de functiuni va frebui sa se readlizeze
suprafetele necesare de stationdri ( parcaje), caracteristice fiecarei functiuni.

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

Se varealiza un procent de spatii verzi de minimum 30,00%.

1.10.3. Realizarea imprejmuirilor va avea in vedere aspectul unitar al zonei studiate —
atat in ce priveste inaltimeaq, tipul de imprejmuire, materialele cat si culorile.

lll.  ZONIFICAREA FUNCTIONALA
.11  Unitati si subunitati functionale

.11 .1 Zona functionala s-a stabilit conform cerintelor documentatiei si este pusa in evidentd
in plansa de REGLEMENTARI din P.U.Z. Nu sunt prevazute subunitati functionale.

.11.2 In vederea asigurdrii compatibilitdtii functiunilor, autorizarea executdrii constructiilor se
face pe baza analizei ra ‘F"' wiolniT \gonsfructio propusa si structura functionald a

), de urbanism. Pentfru integrarea in zond a
ormele de Igiend aprobate cu ordinul




