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REGULAMENT LOCAL DE URBANISM 
P.U.Z. și R.L.U. aferent 
ZONĂ REZIDENȚIALĂ ȘI FUNCȚIUNI COMPLEMENTARE 
FAZA – ETAPA 2 – ELABORAREA PROPUNERILOR PRELIMINARE 

I. DISPOZIȚII GENERALE 

1. ROLUL REGULAMENTULUI LOCAL DE URBANISM 

Regulile generale de urbanism constituie un ansamblu de principii urbanistice cu un caracter 

de largǎ generalitate, prin care se stabilește modul în care pot fi ocupate terenurile, precum și 

amplasarea și conformarea construcțiilor și a amenajǎrilor, în acord cu prevederile legale. 

Prezentul Regulament Local de Urbanism este aferent Planului Urbanistic Zonal și are ca scop 

detalierea sub formǎ de prescripții (permisivitǎți și restricții) a prevederilor urbanistice  din Planul 

Urbanistic Zonal. 

Regulamentul Local de Urbanism are caracter de reglementare și cuprinde prevederi în  ceea ce 

privește modul de utilizare a terenului și amplasarea clǎdirilor în perimetrul aflat sub incidența R.L.U. 

în relație cu vecinǎtǎțile imediate. 

Acestea au fost stabilite prin planșa „U02 Reglementări urbanistice – Zonificare” ținând cont 

de faptul cǎ dispunerea exactǎ a clǎdirilor, respectiv forma amprentei acestora, se va definitiva în faza 

D.T.A.C. în conformitate cu prevederile prezentului regulament de urbanism. 

Prezentul Regulament Local de Urbanism face parte integrantǎ din Planul Urbanistic Zonal 

„CONSTRUIRE ZONĂ REZIDENȚIALĂ ȘI FUNCȚIUNI COMPLEMENTARE” și se aprobǎ împreunǎ cu 

acesta. 

Prezentul Regulament Local de Urbanism se elaboreazǎ în baza prevederilor Regulamentului 

General de Urbanism aprobat prin H.G. 525/1996, republicat, și al Regulamentului Local de Urbanism 

aferent P.U.G.municipiul Arad aprobat prin H.C.L.M 502/2018. 

Regulamentul local de urbanism se sprijină pe o bază legală formatǎ din: 

• Legi și acte normative privind modul de ocupare a terenurilor și de realizare a 
construcțiilor; 

• Norme și standarde tehnice care fundamenteazǎ amplasarea și conformarea construcțiilor în 
acord cu exigențele de realizare a stabilitǎții, securitǎții și siguranței în exploatare a acestora; 

• Reguli proprii domeniului urbanismului și a amenajǎrii teritoriului privind ocuparea cu 

construcții a terenului în acord cu principiile de dezvoltare durabilǎ; 

• Configurația parcelelor, natura proprietǎții, amplasarea și conformarea construcțiilor, etc. 
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Regulamentul Local de Urbanism aferent Planului Urbanistic Zonal însoțește, expliciteazǎ și 

reglementeazǎ modul de aplicare a prevederilor Planului Urbanistic General referitoare la amplasarea 

și amenajarea construcțiilor în zona studiatǎ, în concordanțǎ cu Regulamentul General de Urbanism. 

Regulamentul Local de Urbanism constituie un act de autoritate al administrației publice locale 

și cuprinde norme obligatorii pentru autorizarea executǎrii construcțiilor pe terenul care face obiectul 

prezentului proiect. 

Planul Urbanistic Zonal are caracter de reglementare specificǎ a dezvoltǎrii urbanistice a unei 

zone din localitate și cuprinde prevederi coordonate, necesare atingerii obiectivelor sale. 

Prin Planul Urbanistic Zonal se stabilesc obiectivele, acțiunile, prioritǎțile, reglementǎrile de 

urbanism – permisiuni și restricții – necesar a fi aplicate în utilizarea terenurilor și conformarea 

construcțiilor din zona studiatǎ. 

Modificarea Regulamentului Local de Urbanism se poate face numai în spiritul actualului 

regulament. Aprobarea unor modificǎri se poate face numai cu respectarea filierei de avizare-aprobare 

pe care a urmat-o și documentația inițialǎ. Eventualele derogǎri se vor propune de cǎtre Consiliul Local, 

dupǎ care se vor putea opera modificǎrile respective la condițiile de amplasare, conformare și echipare 

a construcțiilor precum și la indicii de ocupare a terenului. 

Prescripțiile cuprinse în acest R.L.U. devin obligatorii în toate fazele de autorizare a viitorului 

ansamblu. 

2. BAZA LEGALĂ A ELABORĂRII R.L.U. 

Regulamentul local de urbanism se elaboreazǎ în conformitate cu: 
• Legea nr. 350/2001 privind amenajarea teritoriului și urbanismul, cu modificǎrile și 

completǎrile ulterioare; 

• Ordinul nr. 233/2016 pentru aprobarea Normelor metodologice de aplicare a Legii nr. 
350/2001 privind amenajarea teritoriului și urbanismul și de elaborare și actualizare a documentațiilor 
de urbanism; 

• Legea nr. 50/1991 privind autorizarea executǎrii construcțiilor, republicatǎ, cu 
modificǎrile și completǎrile ulterioare; 

• Legea nr. 18/1991 legea fondului funciar, republicatǎ, cu modificǎrile și completǎrile 
ulterioare 

• Ordonanțǎ de Urgențǎ nr. 57/2019 privind Codul administrativ; 

• Legea nr. 247/2005 privind reforma în domeniile proprietǎții și justiției, precum și unele 
mǎsuri adiacente, cu modificǎrile și completǎrile ulterioare; 

• Legea nr. 7/1996 legea cadastrului și publicitǎții imobiliare, republicatǎ, cu modificǎrile și 
completǎrile ulterioare; 

• Legea nr. 10/1995 privind calitatea în construcții, republicatǎ, cu modificǎrile și 
completǎrile ulterioare; 

• Ordonanța Guvernului nr.43/1997, privind regimul drumurilor, aprobatǎ cu modificǎri 
prin Legea nr. 82/1998, republicatǎ, cu modificǎrile și completǎrile ulterioare; 
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• Legea nr. 413/2002 privind aprobarea Ordonanței Guvernului nr. 79/2001 pentru modificarea 
și completarea Ordonanței Guvernului nr. 43/1997 privind regimul drumurilor; 

• Legea nr. 107/1996, Legea apelor, cu modificǎrile și completǎrile ulterioare; 

• Legea nr. 213/1998 privind bunurile proprietate publicǎ, cu modificǎrile și completǎrile 
ulterioare; 
• Legea nr. 224/2016 pentru modificarea și completarea Legii nr. 213/1998 privind bunurile 

proprietate publicǎ; 

• H.G.R. nr.   525/1996   pentru   aprobarea   Regulamentului   general   de   urbanism, 

republicatǎ, cu modificǎrile și completǎrile ulterioare; 

• Legea nr. 287/2009 privind Codul Civil, republicatǎ, cu modificǎrile și completǎrile 
ulterioare; 
• Legea nr. 292/2018 privind evaluarea impactului anumitor proiecte publice și private asupra 

mediului; 

• Ordinul (MS) nr. 119/2014 pentru aprobarea Normelor de igienǎ și sǎnǎtate publicǎ privind 
mediul de viațǎ al populației, cu modificǎrile și completǎrile ulterioare; 

• Ordinul (MDRL) nr. 839/2009 pentru aprobarea Normelor metodologice de aplicare a Legii nr. 
50/1991 privind autorizarea executǎrii lucrǎrilor de construcții, cu modificǎrile și completǎrile 
ulterioare; 

• PUG municipiul Arad aprobat prin H.C.L. nr. 502 din 2018; 

• Legea nr. 422/2001, privind protejarea monumentelor istorice, republicatǎ, cu 

modificǎrile și completǎrile ulterioare; 
• Ghid privind metodologia de elaborare și conținutul cadru al planului urbanistic zonal, indicativ 

GM-010-2000. 

• Alte acte de autoritate publicǎ naționalǎ sau localǎ, precum și alte acte normative specifice 
sau complementare domeniului; 

În aplicarea prezentului RLU se va ţine cont de cele mai noi acte legislative şi normative în vigoare. 
Planul Urbanistic Zonal are caracter de reglementare specificǎ a dezvoltǎrii urbanistice a unei 

zone din intravilan cât și din extravilan și cuprinde prevederi coordonate, necesare atingerii 
obiectivelor sale. 

Prin P.U.Z. se stabilesc obiectivele, acțiunile, prioritǎțile, reglementǎrile de urbanism – permisiuni 
și restricții – necesar a fi aplicate în utilizarea terenurilor și conformarea construcțiilor din zona 
studiatǎ. 

Regulamentul de urbanism se elaboreazǎ odatǎ cu Planul Urbanistic General sau Planul Urbanistic 
Zonal. 

Regulamentul local de urbanism se aprobǎ prin hotǎrâre a Consiliului Local, pe baza avizelor şi 
acordurilor prevǎzute de lege şi devine ACT DE AUTORITATE al administraţiei publice  locale. 

3. DOMENIUL DE APLICARE 
Regulamentul local de urbanism se aplică în proiectarea și realizarea tuturor construcțiilor și 

amenajărilor, amplasate pe categoriile de terenuri, atât în intravilan, cât și în extravilan. 

Zonificarea funcțională propusă prin PUZ asigură compatibilitatea dintre destinația 

construcțiilor și funcțiunea dominantă din zonă (predominant rezidențială) și este prezentată în planșa 

de U02 Reglementări urbanistice - zonificare.  
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Pe baza acestei zonificări s-au stabilit condițiile de amplasare și conformare a construcțiilor ce 

se vor respecta în cadrul fiecărei zone funcționale. În aplicarea prezentului RLU se va ţine cont de cele 

mai noi acte legislative şi normative în vigoare. 

Zonificarea funcțională propusă prin P.U.Z. a fost sugerată în planșa U02 Reglementări 

urbanistice - Zonificare. Pe baza acestei zonificări au fost sugerate posibilitățile de amplasare și 

conformare a construcțiilor ce vor respecta caracteristicile zonei funcționale și sunt prezentate în 

planșa U02.1 Reglementări urbanistice - Posibilități mobilare și în planșa U05 Ilustrații urbanistice. 

Dispunerea clădirilor pe planul de mobilare este de principiu, aceasta poate suferi modificări, 

respectând zonele de implantare ale construcțiilor și retragerile minime admise. Mobilarea finală a 

zonei funcționale se va face la faza D.T.A.C. fără elaborarea altor documentații de urbanism, P.U.D. sau 

P.U.Z., respectând prevederile prezentului regulament de urbanism. 

Prezentul regulament cuprinde norme obligatorii, reglementǎri, reguli de construire, prescripții 

(permisiuni și restricții) obligatorii și pentru autorizarea executǎrii construcțiilor pentru incinta cu 

propuneri, în conformitate cu P.U.G. comuna Vladimirescu. 

Prezentul regulament instituie  reguli referitoare la construire privind urmǎtoarele categorii 

de intervenții:  

• Se propune conturarea unei zone cu funcțiunea de locuire ; 
• Asigurarea accesurilor pe teren, în contextul zonei și a legăturii acesteia cu celelalte zone 

funcționale din vecinătate; 

• Stabilirea funcțiunilor permise în cadrul acestei zone 

• Stabilirea de reglementǎri specifice zonei de funcțiuni propuse; 

• Reglementarea gradului de construibilitate a terenului; 

• Regimul de înǎlțime propus și înǎlțimea maximǎ admisǎ; 
• Rezolvarea circulatiei şi a accesurilor carosabile pe teren, stabilirea de reglementǎri privind 

parcǎrile și spațiile verzi; 

• Asigurarea utilitǎțiilor necesare dezvoltǎrii zonei, prin extinderea rețelelor existente din zonǎ. 

II. REGULI DE BAZĂ PRIVIND MODUL DE OCUPARE A TERENURLOR 

4. REGULI CU PRIVIRE LA PĂSTRAREA INTEGRITĂȚII MEDIULUI ȘI PROTEJAREA 

PATRIMONIULUI NATURAL ȘI CONSTRUIT 
Sistematizarea terenului va fi rezolvată astfel încât să nu deranjeze vecinătățile. 

Se vor respecta  condițiile de construire descrise în planșa de U02 Reglementări Urbanistice - 

Zonificare. 

În zonă nu există valori de patrimoniu ce necesită protecție și nici potențial balnear sau turistic. 

5. REGULI CU PRIVIRE LA SIGURANȚA CONSTRUCȚIILOR ȘI LA APĂRAREA INTERESULUI 

PUBLIC 
Se vor respecta toate normele de proiectare și execuție în vigoare privind noile construcții 

propuse pe teren. 



 

5/17 
 

 

 

Se vor respecta intrările şi ieşirile carosabile, precum şi sensurile de circulaţie impuse. 

Se vor lua măsuri de siguranţă pentru construcţiile edilitare. 

Se vor respecta condițiile impuse prin avizele de amplasament și avizele și acordurile de 

principiu obținute conform Certificatului de Urbanism nr. 1501 / 27.09.2023, eliberat de Primăria 

municipiului Arad, valabil 24 de luni de la data emiterii. 

6. REGULI DE AMPLASARE ȘI RETRAGERI MINIME OBLIGATORII 
Autorizarea executării construcțiilor se va face cu respectarea condițiilor și recomandărilor de 

orientare față de punctele cardinale, cu respectarea Codului Civil și a reglementărilor urbanistice în 

vigoare. 

Se vor respecta următoarele principii privind: 

6.1 ORIENTAREA FAȚĂ DE PUNCTELE CARDINALE  
Autorizarea executării construcțiilor se face cu respectarea condițiilor și a recomandărilor de 

orientare față de punctele cardinale (însorire, iluminat natural, confort psihologic, specific asigurarea 

perceperii vizuale a mediului ambiant din spațiile închise) : 

• Amplasarea clădirilor destinate locuinţelor trebuie să asigure însorirea acestora pe o durată 

de minimum 1, 1/2ore zilnic, la solstiţiul de iarnă, a tuturor încăperilor de locuit ; 

• Distanţa dintre clădiri pe acesiași parcelă trebuie să fie mai mare sau cel puţin egală cu 

înălțimea clădirii celei mai înalte pentru a evita umbrirea îndelungată ; 

• Se va asigura pentru fiecare parcelă posibilitatea dublei orientări pentru spațiile interioare, 

astfel încât să se evite orientarea exclusiv nord), cu respectarea Codului Civil. 

6.2 AMPLASAREA FAȚĂ DE DRUMURI PUBLICE 
În sensul prezentului regulament, prin zona drumului public se înţelege ampriza, fâşiile de 

siguranţă şi fâşiile de protecție. 

În zona drumului public se pot autoriza, cu avizul conform al organelor de specialitate ale 

administrației publice: 

• Construcții și instalații aferente drumurilor publice, de deservire, de întreținere și de 

exploatare; 

• Conducte de alimentare cu apă și canalizare, sisteme de transport gaze, țiței sau alte produse 

petroliere, rețele termice, electrice, de telecomunicații și infrastructuri sau ale instalații ori construcții 

de acest gen. 

Utilizări premise: 
Orice construcții sau amenajări adiacente drumurilor publice care se fac în baza planurilor 

urbanistice și de amenajare teritorială cu avizul organelor specializate ale administrației publice pentru 

lucrările din zonele de protecție. 

Utilizări permise cu condiții: 
Toate construcțiile și amenajările amplasate în zonele de protecție a drumurilor publice care 

respectă prescripțiile tehnice și reglementările urbanistice privind funcționalitatea, sistemul 
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constructiv, conformarea volumetrică și estetică, asigurarea acceselor carosabile, pietonale și 

rezolvarea parcajelor aferente, precum și evitarea riscurilor tehnologice de construcție și exploatare. 

Utilizări interzise: 
Orice construcție care prin amplasare, configurație sau exploatare afectează buna desfășurare, 

organizare și dirijare a traficului de pe drumurile publice sau prezintă riscuri de accidente vor fi interzise 

în zonele de siguranță și protecție a drumurilor.  

6.3 AMPLASAREA FAȚĂ DE CĂI NAVIGABILE EXISTENTE ȘI CURSURI DE APĂ NAVIGABILE 
Nu este cazul. 

6.4 AMPLASAREA FAȚĂ DE CĂI FERATE DIN ADMINISTRAȚIA S.N.C.F.R. 
Nu este cazul. 

6.5 AMPLASAREA FAȚĂ DE AEROPORTURI 
Nu este cazul.  

6.6 AMPLASAREA FAȚĂ DE FÂȘIA DE PROTECȚIE A FRONTIEREI DE STAT 
Nu este cazul.  

6.7 AMPLASAREA FAȚĂ DE ALINIAMENT  
Regimul de aliniere este limita convențională stabilită prin Regulamentul Local de Urbanism, ce 

reglementează modul de amplasare a construcțiilor, prin fixarea unei distanțe între fronturile 

construite și un reper existent (aliniament stradal, axul străzii, limita trotuarului, alinierea fațadelor 

existente, împrejmuiri etc.) 

Retragerile fața de alineament se vor face conform planșei anexă – U02 Reglementări 

urbanistice – Zonificare. 

6.8 AMPLASAREA ÎN INTERIORUL PARCELEI 

Autorizarea executării construcțiilor este permisă numai dacă respectă: 

• Distanțele minime obligatorii față de limitele laterale și posterioare ale parcelei, conform 

codului Civil și a retragerilor stabilite prin prezenta documentație; 

• Distanțele minime necesare intervențiilor în caz de incendiu, stabilite conform normativ P118 

și avizului inspectoratului pentru situații de urgență; 

• Distanța minimă între construcțiile de sine stătătoare de pe aceeași parcelă se stabilesc de 

asemenea în functie de functiune si gradul de resistenta la foc, conform P118.  

• Se asigură obligatoriu Accesul ușor al autospecialelor și personalului pentru intervenție in 

situații de urgență) și forțelor de intervenție, la cel puțin o suprafață vitrată (două pentru clădiri 

aglomerate; 

• Se vor respecta totodată condițiile privind amplasarea și retragerile minime obligatorii impuse 

de distribuitorii de rețele edilitare, preluate din avizele ce se vor obține de la autorittățile competente 

de avizare. 

• Înălțimea maximă a construcțiilor se propune a fi de 10,00 m la coamă, respectiv 12,50 m la 
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cornișă. 

• Retragerile obligatorii ale clădirilor față de aliniamentul stabilit pentru o anumită zonă, 

determină ca interspațiul dintre aliniament și alinierea clădirilor este non-aedificandi, cu excepția 

împrejmuirilor, acceselor și a teraselor ridicate cu cel mult 0,40 metri față de cota terenului din situația 

anterioară lucrărilor de terasament. 

7. REGULI CU PRIVIRE LA ASIGURAREA ACCESLOR OBLIGATORII 

Autorizarea executării construcțiilor este permisă numai dacă există posibilități de acces la 

drumurile publice, direct sau prin servitute, conform destinației construcției.  

Mobilarea finală a incintei cu propuneri se va realiza, în faze ulterioare de proiectare, fază 

DTAC, conform prevederilor prezentului PUZ și RLU, în funcție de destinația construcțiilor admise 

pentru autorizare directă și se va concretiza la faza de Autorizație de construire și Proiect tehnic. 

Propunerile de mobilare a parcelelor studiate vor respecta distanţele legale faţă de drumurile 

existente stabilite prin avizele eliberate de autoritățile competente, neafectându-se zona de siguranţă 

a traseelor existente și propuse având în vedere următoarele : 

Utilizări permise: 
Construcțiile ale căror accese carosabile (directe sau prin servitute) respectă normele de 

siguranță și fluență a traficului, în condițiile avizului administratorului drumului.  

Utilizări permise cu condiții: 
Construcțiile fără posibilități de acces carosabil la drumurile publice (direct sau prin servitute) 

sau cu accese ale căror caracteristici nu permit intervenția mijloacelor autospecialelor și personalului 

pentru intervenție în situații de urgență de stingere a incendiilor, cu condiția obținerii avizului 

inspectoratul pentru situatii de urgență. 

Utilizări interzise: 
Se interzice autorizarea construcțiilor la care nu sunt asigurate accesele carosabile 

corespunzătoare, în conformitate cu prevederile legii. 

În funcție de destinația și capacitatea construcției vor fi prevăzute: 

• Alei carosabile și parcaje în interiorul amplasamentului ; 

• Platforme de depozitare și accese mașini de utilaje separat de alei carosabile destinate 

utilizatorilor. 

8. REGULI CU PRIVIRE LA ECHIPAREA EDILITARĂ 
Autorizarea executării construcțiilor este permisă numai dacă există posibilitatea racordării 

noilor consumatori la rețelele de apă, canalizare menajeră și energie electrică, sau realizarea de soluții 

de echipare în sistem individual care sa respecte normele sanitare si de protecție a mediului, conform 

condițiilor impuse de autoritățile competente pentru avizare.  

Branșamentele și racordurile, eventuale devieri sau extinderi ale rețelelor tehnico-edilitare vor 

fi realizate înaintea realizării accesului propus în incintă, după caz.  
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8.1 REALIZAREA DE REȚELE TEHNICO-EDILITARE VA ȚINE CONT DE URMĂTOARELE PRINCIPII : 
Extinderea de rețele sau măririle de capacitate a rețelelor edilitare publice se realizează de 

către investitor sau beneficiar, parțial sau în întregime, după caz, în condițiile contractelor încheiate cu 

consiliile locale. 

Soluțiile de echipare în sistem individual care respectă normele sanitare și de protecția 

mediului, se vor realiza de către investitor sau beneficiar, parțial sau în întregime, după caz. 

Cheltuielile pentru lucrările de racordare și branșare care se realizează pe terenurile 

proprietate privată ale persoanelor fizice sau juridice și sunt suportate în întregime de investitorul sau 

beneficiarul interesat. 

Se recomandă ca toate rețelele edilitare stradale: apă potabilă, canalizare menajeră și pluvială, 

energie electrică, gaze naturale și telecomunicații să se realizeze subteran. 

8.2 REGULI PRIVIND ALIMENTAREA CU APĂ POTABILĂ : 

Apă potabilă necesară pentru obiectivul studiat va fi folosită în special pentru asigurarea 

nevoilor de apă pentru consum menajer. 

Nu se estimează ca zona studiată să necesite apă pentru nevoi tehnologice.   

Ca sursă de apă potabilă pentru obiectivul studiat se propune racordul zonei studiate la artera 

de distribuție existentă în proximitatea investiției. 

Căminele de apometru vor fi dispuse de preferinţă în zona frontului stradal.  

Întreţinerea spaţiilor verzi şi a platformelor carosabile individuale din incinta parcelei, se va 

face prin foraje individuale de mică adâncime echipate corespunzător cu pompe auto aspirante 

prevăzute cu hidrofoare care vor capta debite de apa sub 2,0 l/s. Volumul de apă captat prin forajele 

individuale propuse va fi înregistrat prin contoare de apă care se vor amplasa în cabina puțului forat. 

8.3 REGULI PRIVIND STINGEREA INCENDIILOR : 

Stingerea incendiului din exterior se va realiza cu ajutorul hidranților supraterani, care se vor 

executa pe rețeaua existentă. La acești hidranti se vor putea cupla autospecialele pompierilor care vor 

asigura presiunea necesară funcționării. Debitul de QincHext=10 l/s, poate fi asigurat de rețeaua 

publica, obținându-se ulterior o adresa în acest sens emisa de către Compania de Apa Arad, care 

exploatează rețeaua și de care aceasta aparține. 

8.4 REGULI PRIVIND CANALIZAREA MENAJERĂ: 

Pentru zona studiată se propune o rețea de canalizare menajeră stradală cu nivel liber care va 

prelua apele uzate de pe fiecare parcelă în parte și le va evacua în canalizarea menajeră existentă pe 

strada Agricultorilor. 

Racordul incintelor individuale care compun zona studiată la reţeaua de colectare ape uzate 

menjare stradală se va realiza pentru fiecare incintă în parte prin racord menajer, iar apele evacauate 

se vor încadra în limita de încarcare cu poluanţi conform NTPA 002/2005. In cazul în care vor existea 

operatori economici în zona studiată care in urma unor procese tehnologice produc ape uzate care 
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depăşesc gradul de incarcare cu poluanti conform NTPA 002/20015, se vor realiza staţii de  pre-

epurare individuale adecvate unde va fi cazul 

8.5 REGULI PRIVIND CANALIZAREA PLUVIALĂ: 
Apele pluviale sunt cele rezultate din precipitaţii colectate de pe platformele carosabile cât şi 

de pe clădirile din incintele individuale din zona rezidențială. 

Apa de pe invelitori va fi colectata la nivelul acoperisului cu ajutorul jgheaburilor si burlanelor 

la reteaua de colectare ape pluviale curate, prin intermediul careia va fi transportata la bazinul de 

infiltrare ape in sol. 

Apa Pluviala de pe platformele betonate va fi transportata in printr-o retea separata pana dupa 

separatorul de hidrocarburi. Separatorul de hidrocaburi va fi prevazut si cu trapa de namol.  

Dupa trecerea prin separatorul de hidrocarburi, apa pluviala, conventional curata, va fi infiltrata 

in sol, prin intermediul bazinului de infiltrare propus. Platforma betonata, respectiv zona de parcare 

auto, va fi prevazuta cu panta de scurgere a apelor de ploaie catre pozitiile indicate in plan, unde vor 

fi amplasate gurile de scurgere ape pluviale.  

Apele pluviale de pe clădirile din incinte atât din zona rezidențială cât și din zona cu servicii- 

comerț, sunt considerate convențional curate acestea putând fi evacuate în zone verzi sau direct în 

canalul pluvial stradal propus.  

Colectoarele pluviale propuse atât cele din incinte cât şi cele stradale după caz se vor monta 

subteran.  

Montarea conductelor de canalizare pluvială din incinte se va face la o distanţa de cel puţin 

3,00m faţa de fundaţiile clădirilor propuse. 

Căminele de racord pentru gurile de scurgere şi pentru burlanele de la clădiri după caz se vor 

monta favorabil executării racordurilor la distanţe de cel mult 60m unul faţa de celălalt atât în incinte 

cât şi pe străzile din zona studiată. Căminele stradale propuse se vor executa din beton prefabricat 

STAS 2448-73 prevăzute cu capace carosabile STAS 2308 -81, iar cele din incinte se pot executa din 

beton sau din polietilenă după caz. 

8.6 REGULI PRIVIND ALIMENTAREA CU GAZE NATURALE / ENERGIE TERMICĂ: 

Pentru parcelele rezidențiale individuale confortul termic se va asigura prin branșarea 

individuală la rețeaua de gaze naturale; 

Pentru alte destinații - se va asigura prin branșarea individuală la rețeaua de gaze naturale; 

Asigurarea confortului termic se va realiza prin sisteme centralizate detaliate în cadrul 

proiectelor de specializate întocmite în cadrul fazei D.T.A.C. 
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8.7 REGULI PRIVIND ALIMENTAREA CU ENERGIE ELECTRICĂ: 

Alimentarea cu energie electrică a noilor obiective propuse spre construire, se va realiza prin 

racordul la rețeaua existentă din zonă. În zona studiată există posibilitatea racordării în baza 

informațiilor ce vor fi puse la dispoziție de furnizori în procesul de avizare. 

Consumatorii de energie electrică sunt constituiţi în principal din: iluminatul normal şi de 

siguranţă al spaţiilor interioare, iluminatul exterior al platformelor de parcare, circuite de prize 

monofazate şi trifazate pentru utilizare generală, instalaţii pentru alimentarea utilajelor din spaţiile 

tehnice ale clădirilor (centrale de ventilaţie-climatizare, încălzire, pompare apă-canal etc.), alimentarea 

sistemelor de siguranţă (antiincendiu, antiefracţie, control acces, supraveghere etc.).  

Toate obiectivele vor fi dotate cu instalaţii de protecţie: instalaţii de împământare generală, 

echipotenţializare şi de protecţie contra loviturilor de trăsnet. 

De menționat că dezvoltarea edilitară a incintei cu propuneri se va realiza conform proiectelor 

întocmite de proiectanții de specialitate, în corelare cu avizele eliberate de deținătorii rețelelor 

edilitare. 

8.8 REGULI PRIVIND ALIMENTAREA INTERIOARĂ CU ENERGIE ELECTRICĂ A CONSUMATORILOR : 

Alimentarea se va face de la tabloul general de joasă tensiune amplasat în zona tehnică a 

clădirii, direct sau prin intermediul tablourilor secundare. Coloanele de alimentare ale tablourilor 

electrice se vor executa cu cabluri ignifuge cu conductoare din cupru masiv, montate pe jgheaburi 

metalice pentru cabluri, acestea urmând a fi instalate: pe orizontală – sub plafoanele nivelelor 

(deasupra tavanelor false), iar pe verticală – în ghene speciale pentru instalaţii electrice. 

Consumatorii de energie electrică sunt constituiţi în principal din: iluminatul normal şi de 

siguranţă al spaţiilor interioare, iluminatul exterior al platformelor de parcare, circuite de prize 

monofazate şi trifazate pentru utilizare generală, instalaţii pentru alimentarea utilajelor din spaţiile 

tehnice ale clădirilor (centrale de ventilaţie-climatizare, încălzire, pompare apă-canal etc.), alimentarea 

sistemelor de siguranţă (antiincendiu, antiefracţie, control acces, supraveghere etc.).  

Toate obiectivele vor fi dotate cu instalaţii de protecţie: instalaţii de împământare generală, 

echipotenţializare şi de protecţie contra loviturilor de trăsnet. 

9. REGULI CU PRIVIRE LA FORMA ȘI DIMENSIUNILE TERENURILOR PENTRU CONSTRUCȚII 

8.9 REGULI PRIVIND PROPRIETATEA ASUPRA REȚELELOR : 

Reţelele de apă, de canalizare, de drumuri publice şi alte unităţi aflate în serviciul public sunt 

proprietatea publică a municipiului. 

Reţelele de alimentare cu gaze, cu energie electrică şi de telecomunicaţii sunt proprietate 

publică a statului, dacă legea nu dispune altfel. 

Indiferent de modul de finanţare lucrările prevăzute mai sus intră în proprietatea publică. 
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Lucrările de racordare şi branșare la reţelele edilitare publice se suportă în întregime de 

investitor sau beneficiar şi se execută în urma obţinerii avizului autorităţii administraţie publice 

specializate. 

9.1 PARCELAREA 

Parcelarea este operațiunea de divizare a unei suprafețe de teren în minimum 4 loturi 

alăturate, în vederea realizării de noi construcții. Pentru un număr mai mare de 12 loturi se poate 

autoriza realizarea parcelării și executarea construcțiilor cu condiția adoptării de soluții de echipare 

colectivă care să respecte normele legate de igienă și de protecția mediului.  

Pentru a fi construibile, terenurile parcelate trebuie să îndeplinească următoarele condiții: 

• Asigurarea accesului la drumul public; 

• Asigurarea echipării tehnico – edilitare necesare ; 

• Forme și dimensiuni adecvate :  

o Front la stradă de minim 8m pentru clădirile înşiruite şi de minim 12m pentru 

clădirile cuplate sau izolate; 

o Suprafaţa minimă a parcelei de 150mp pentru clădiri înşiruite şi respectiv, de 

minimum 200mp pentru clădiri amplasate izolat sau cuplate; 

o Adâncimea mai mare sau cel puţin egală cu lăţimea parcelei în cazul clădirilor 

înșiruite sau cuplate; 

o Conform propunerii de parcelare vor putea rezulta un număr de 18 loturi; 

o Mobilarea finală a loturilor propuse se va realiza conform prevederilor 

prezentului P.U.Z. și R.L.U., în funcție de destinația construcțiilor admise pentru 

autorizare directă, și se va concretiza la faza de autorizație de construire  

o Este permisă dezmembrarea, reparcelarea, unificarea loturilor propuse în 

cadrul acestei documentații cu condiția respectării retragerilor față de noile 

limite de proprietate (limite laterale, posterioare, aliniament), a regimului 

P.O.T și C.U.T. raportat la noua arie și a regimului de înălțime; 

o În cazul alipirii mai multor parcele, amplasarea construcțiilor pe lot se va face 

cu respectarea procentului de spațiu verde pe lot și a numărului minim de 

locuri de parcare conform funcțiunii acomodate, însă acolo unde suprafeţele 

disponibile pe teren au condus la un raport între adâncimea și lățimea parcelei 

diferit celor prevăzute de actualul regulament, autorizarea excecutării 

construcţiilor noi se va face cu respectarea normelor de igienă şi de protecţie 

împotriva incendiilor. 

9.2 ÎNĂLȚIMEA CONSTRUCȚIILOR 
Autorizarea executării construcțiilor se face cu respectarea înălțimii medii a clădirilor 

învecinate și a caracterului zonei. 

Regimul de înălțime. : P+2E+M; 

H max. coamă = 12,50 m, H max. cornișă = 10,00 m 

Stabilirea înălțimii construcțiilor va ține cont de:  
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• Protejarea și punerea în valoare a mediului natural și construit existent;  

• Respectarea regulilor de compoziție arhitectural – urbanistică a zonei sau ansamblului 

urban;  

• Respectarea cerințelor tehnice de asigurare a securității, stabilității și siguranței în 

exploatare.  

9.3 ASPECTUL EXTERIOR AL CONSTRUCȚIILOR 
Autorizarea executării construcțiilor este permisă numai dacă aspectul lor exterior nu 

contravine funcțiunii acestora și nu depreciază aspectul general al zonei. Clădirile propuse vor fi 

proiectate cu respectarea principiilor de estetică arhitecturală: compoziție, volumetrie, conformare, 

amplasare goluri, materiale de construcție, finisaje, culori etc. 

Se va urmări ca noile construcţii să se armonizeze cu clădirile învecinate. 

Autorizarea executării construcţiilor care prin conformare, volumetrie şi aspect exterior intră 

în contradicţie cu aspectul general al zonei şi depreciază valorile general acceptate ale urbanismului şi 

arhitecturii este interzisă. 

Autorizarea executării construcţiilor se face cu respectarea înălţimii medii a clădirilor 

învecinate şi a caracterului zonei, fără ca diferenţa de înălţime să depăşească cu mai mult de două 

niveluri clădirile imediat învecinate ; 

În sensul prezentului regulament, clădiri imediat învecinate sunt cele amplasate alăturat, de 

aceeaşi parte a străzii.  

Fațadele clădirilor amplasate către stradă nu vor fi tratate ca fațade secundare/posterioare, ci 

vor fi finisate cu materiale de calitate, cu un aspect plăcut asigurând estetica și omogenitatea 

arhitecturală a mediului construit propus și existent 

Faţadele laterale şi posterioare ale clădirilor trebuie tratate la acelaşi nivel calitativ cu cele 

principale şi în armonie cu acestea. 

Lucrările tehnice (rețele, conducte, cutii de branșament, etc.) trebuie integrate în volumul 

construcțiilor și/sau al împrejmuirilor. Instalațiile de alimentare cu gaze naturale, energie electrică și 

CATV, dupa caz, precum și punctele de racord vor fi concepute în așa fel încât să nu aducă prejudicii 

aspectului arhitectural al construcțiilor sau al zonei înconjurătoare. Vor fi prevăzute spații pentru 

depozitarea pubelelor pentru gunoi, integrate în volumul construcțiilor sau al împrejmuirilor. 

Instalaţiile exterioare pentru climatizare nu se vor monta pe faţade principale. Ele pot, de altfel, 

fi montate pe acoperişuri numai pe versantul interior sau în podurile nemansardabile. 

Mobilierul urban, reclamele, semnalele se vor executa din materiale adecvate folosinței 

propuse și în concordanță stilistică cu caracterul arhitectural al zonei în care se amplasează. Volumul 

și poziția acestora nu va stânjeni traficul auto și pietonal. 

Este interzisă executarea de locuinţe din materiale nedurabile. 
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Sunt interzise pastișele după stiluri arhitecturale nespecifice zonei, imitaţiile de materiale. 

Culorile dominante pentru faţadele imobilelor vor fi: alb, alb‐gri, natur, ocru, gama culori calde 

( derivate din rosu, galben, ocru, maro), culori armonizate în general. 

Acoperisul poate să fie în pantă sau de tip terasă în cazul tuturor zonelor. 

La stabilirea pantei de acoperiş, se va urmări ca acestea să fie realizate în armonie cu cele 

caracteristice zonei. 

Iluminarea spaţiilor de la nivelul mansardelor se va putea face prin intermediul lucarnelor sau 

al ferestrelor de mansarda. Invelitoarea poate fi ceramica, panouri din tabla sau bituminoasa. Culorile 

vor fi din gama celor calde (derivate din rosu, maro) sau monocrome (gri, negru). 

10. REGULI CU PRIVIRE LA AMPLASAREA DE SPAȚII VERZI ȘI ÎMPREJMUIRI 

10.1 SPAȚII VERZI 
Autorizarea de construire va conține condiția menținerii sau creării de spații verzi și plantate, 

în funcție de destinația și capacitatea construcției. Realizarea plantării de arbori se va face la o distanță 

care să nu pună în pericol construcția, sub aspectul stabilității.  

Vor fi prevăzute spații verzi și plantate, cu rol decorativ în exteriorul clădirii – minim 35%. 

Suprafața de spațiu verde amenajat se va calcula ponderat în raport cu funcțiunile alese pe teren în 

momentul realizării Documentației Tehnice pentru obținerea Autorizației de Construire. 

– Se va asigura un Procent minim de spații verzi și teren liber neamenajat, care să permită 

permeabilitatea apei în sol: minimum 50% din suprafața terenului. 

10.2 ÎMPREJMUIRI 
Împrejmuirile realizate spre aliniament vor fi de preferință transparente, cu o înălțime maximă 

de 1,80m și soclul, acolo unde este realizat, cu înălțimea de 0,60m. 

Împrejmuirile realizate pe limitele laterale și posterioare a clădirilor pot fi opace; înălțimea 

minimă va fi de 1,80m ; 

Se recomandă ca împrejmuirile cu caracter temporar să fie realizate din materiale rezistente 

bine ancorate, prevăzute cu dispozitive de semnalizare și protecție a circulației auto și pietonale și 

vopsite în culori distincte ; 

Toate tipurile de împrejmuiri pot purta panouri de reclamă comercială, în condițiile legii. 

10.3 REGULI CU PRIVIRE LA ILUMINATUL PUBLIC 
Iluminatul exterior se va putea realiza cu lămpi cu flux luminous orientat, astfel încât să nu 

deranjeze traficul aerian sau rutier. 
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10.4 REGULI CU PRIVIRE LA MIJLOACELE PUBLICITATE. FIRME ȘI RECLAMĂ COMERCIALĂ 
Se pot amplasa firme și reclame pe clădiri, pe împrejmuire, doar în acord cu arhitectura și 

volumetria clădirilor/ansamblului propus, și vor fi autorizate cu respectarea prevederilor Legii 

185/2013 privind amplasarea și autorizarea mijloacelor de publicitate. 

Mijloacele de publicitate se pot realiza cu respectarea următoarelor condiții: 

• să nu altereze caracteristicile arhitecturale și ambientale ale zonei; 

• elementele în consolă vor fi montate astfel încât să fie asigurată siguranța în exploatare, 

dar nu mai puțin de 2,50m de la nivelul solului; 

• proiecția la sol a mijloacelor publicitare să fie în totalitate în interiorul proprietății pe care 

vor fi autorizate. 

III. ZONIFICARE FUNCȚIONALĂ 

11. UNITĂȚI ȘI SUBUNITĂȚI FUNCȚIONALE 

Unități: 
Zonă rezidențială unifamilială  

– Liz (locuințe individuale izolate) ; 

– Lii (locuințe însiruite) ; 

– Lic (locuințe cuplate) ;  

Subunități: 
– Ted – tehnico edilitare; 

– Cc – căi de comunicație carosabile pentru mașini; 

– Cci – Platforme auto și pietonale de incintă; 

– Cp – căi de comunicație pietonale sau piste biciclete; 

– P – platforme parcaje amenajate la sol; 

– Sp – Spații verzi plantate; 

– Spa – Spații verzi de aliniament din domeniul public; 

– Spi – Spații verzi amenajate la sol în incintă; 

IV. PREVEDERI LA NIVELUL UNITĂȚILOR ȘI SUBUNITĂȚILOR FUNCȚIONALE 
Utilizări permise: 

1. Construcțiile care se pot autoriza direct vor avea următoarele destinații: 

– construcții cu funcțiune de locuire individuală, înșiruite, cuplate. 

Funcţiunile complementare admise ale zonei 

Se permite autorizarea funcţiunilor complementare compatibile cu zona rezidențială : 

– unități comerţ cu amanuntul; 

– servicii - birouri specializate - diverse profesii ( ex.: consultanță , birouri notariale, spații 

administrative e.t.c. ); 
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– servicii medicale - clinici; 

– servicii învăţămînt ( grădinițe, servicii after-school, diverse cursuri / instruiri); 

Construcții de agrement: 

– Locuri de joacă, spaţii verzi amenajate 

Dotări ale incintelor propuse: 

– Spații de protecție și aliniament în incinte 

– Accese pietonale, carosabile, parcaje 

– Platforme circulații auto și pietonale în incinte, parking-uri 

– Construcții și instalații tehnico edilitare necesare incintei studiate 

2. Utilizări permise cu condiții: 

– Construcţii şi instalaţii tehnico-edilitare necesare zonei, cu condiția ca studiul de impact 

să demonstreze că nu prezintă pericole sau inconveniente care să le facă incompatibile 

cu zona rezidentială sau vecinatățile ei și cu condiția să fie luate toate măsurile pentru 

evitarea poluării mediului și alte pericole. 

3. Construcții cu funcțiuni aprobate prin elaborare PUZ: 

– Construcții cu funcțiuni amintite mai sus, care nu se integrează în parametrii urbanistici 

propuși prin această documentație (POT=40%, CUT=1,5, regim de înălțime P+2E+M, 

înălțimea maximă a construcției la cornișă 10,00m) 

4. Construcții cu funcțiuni interzise în zonă: 

– Servicii de tip industrial, producție poluantă și nepoluantă (industrie de produse pentru 

construcții, produse de agricultură, silvicultură, industrie prelucrătoare); 

– Activități de creștere a animalelor, ferme agro-zootehnice, abatoare; 

– Funcțiunii de depozitare deșeuri; 

– Funcțiuni generatoare de poluare și riscuri tehnologice; 

– Sunt interzise toate funcțiunile descrise în art. nr. 11 din cadrul OMS. nr. 119 / 2014. 

5. Interdicții temporare de construire: 

– nu este cazul 

 

• Ted – tehnico-edilitare (Conducta de aductiune apa potabila, gospodarie de apa, retea de 
distributie a apei potabile, Statie de pompare tip cheson, canal colector ape menajere, 
retea de canalizare menajera, Retea de canalizare pluviala, statie de pompare ape pluvial, 
Retea de gaze naturale de presiune redusa, Posturi de transformare, retele de alimentare 
cu energie electrica, construcţii şi instalaţii tehnico-edilitare necesare zonei). 

• Cc– Căi de comunicație carosabilă ,drumuri colectoare (Trama stradală formată din drumuri 

cu zonele aferente: trotuare, zone verzi și plantatii de aliniament, de protecție). 

• Cci – Căi de comunicație carosabilă  de incintă (circulație auto în incintă, parcări, platforme); 

• P   – Platformă parcaje amenajate la sol 
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• SP – Zone verzi amenajate 

Autorizarea executării construcțiilor se face cu condiția ca procentul de ocupare al terenului să 

nu depășească limita superioară.  

Procentul maxim de ocupare a terenului se stabilește în funcție de destinația zonei în care 

urmează să fie amplasată construcția, astfel: 

Amprenta la sol a construcțiilor se va încadra în limita de construibilitate și zona edificabilă 

marcate pe planșa „U02 Reglementări urbanistice – Zonificare”, limite care nu vor fi depășite la 

autorizarea construcțiilor atât în plan cât și ca regim de înălțime, cu respectarea P.O.T. și C.U.T. 

prevăzut în P.U.Z. 

• Suprafețele din zonele edificabile care nu se vor construi vor putea fi convertite în spații 

verzi sau platforme.  

• Suprafețele din zonele destinate pentru spații verzi nu pot fi convertite în zone construibile, 

nici platforme. 

• Aceste aliniamente față de limitele de proprietate ale incintei studiate nu includ 

împrejmuirile, construcțiile tehnico-edilitare, cabina poartă, copertinele, și mijloacele de 

publicitate. 

Unitate funcțională rezidențială – unifamilială  

(Liz, Lii, Lic,): 

 EXISTENT PROPUS 

P.O.T. 35,00% 40,00% 

C.U.T. 1.02 1.5 

* LOCUINȚE INDIVIDUALE IZOLATE (Liz), ÎNȘIRUITE (Lii) / CUPLATE (Lic) 

Situația propusă : 

P.O.T. max. : 40%  

C.U.T. max. : 1,5; 

Regimul de înălțime. : P+2E+M; 

 H max. coamă = 12,50 m, H max. cornișă = 10,00 m; 

 Spatii verzi:  

- min. 35% (pentru zonele cu locuințe individuale) - conform prevederilor din HCL nr. 

572/2022. 

În cazul alipirii mai multor parcele, amplasarea construcțiilor pe lot se va face cu respectarea 

procentului de spațiu verde pe lot și a numărului minim de locuri de parcare conform funcțiunii 

acomodate. 

Pentru fiecare unitate locativă se vor asigura minim două locuri de parcare în interiorul 

lotului supus investiției. 
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V. UNITĂȚI TERITORIALE DE REFERINȚĂ  
Destinația propusă se integrează în caracterul zonei, neavând un impact semnificativ asupra 

vecinătăților. 

La nivel de localitate, realizarea acestei investiții va contribui atât la extinderea zonei de 

rezidențiale cu spații locative de calitate, cât și la diversificarea funcțiunilor prin zonele cu funcțiuni 

mixte propuse.  

Din considerente funcționale propunerea este oportună, prin sistematizarea unei suprafețe 

actuale cu aspect de teren viran, neutilizată încă la potenţialul maxim, și crearea unui ansamblu 

rezidențial. 

Soluția urbanistică adoptată reglementează din punct de vedere urbanistic zona studiată în 

prezenta documentație. Certificatele de Urbanism care se vor elibera pentru faza Autorizație de 

Construire vor cuprinde elemente obligatorii din prezentul Regulament Local de Urbanism. 

Se recomandă centralizarea informațiilor referitoare la operațiile ce vor urma aprobării Planului 

Urbanistic Zonal și introducerea lor în baza de date existentă, în scopul corelării și menținerii la zi a 

situației din zonă. 

Întocmit: 

arh. Ela FALCĂ 

 

Verificat – Specialist R.U.R.: 

arh. Gheorghe SECULICI 

R.U.R. – DE 

 


