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. DISPOZITII GENERALE

.1 ROLUL RLU AFERENT PUZ

REGULAMENTUL LOCAL DE URBANISM — aferent PUZ este piesa de baza ce intdreste
si detaliaza reglementarile din PUZ. Prescriptiile (permisiuni si restrictii) cuprinse in RLU, sunt
obligatorii pe intreg teritoriul ce face obiectul PUZ.

O data aprobat, PUZ si RLU devin parte integrantd a PUG, pe care il modifica si
completeaza cu noile permisiuni si restrictii si constituie act de autoritate al administratiei
publice locale. RLU stabileste elementele necesare eliberarii de catre autoritatea
administratiei publice, conform legii, a certificatelor de urbanism si a autorizatiilor pentru
executarea constructiilor pe terenul cuprins in PUZ.

.2 BAZA LEGALA DE ELABORARE

Prezenta documentatie s-a intocmit in conformitate cu:

e Legea nr. 350 /2001 privind amenajarea teritoriului si urbanismul, modificatd si
completatg;

e Ghidului privind metodologia de elaborare si continutul-cadru al Planului urbanistic
zonal - reglementare tehnica indicativ. GM-010-2000, aprobat prin Ordinul nr.
176/N/2000/MLPAT;

e HG. nr. 525/1996, cu modificarile si completéarile ulterioare, pentru aprobarea
Regulamentului general de urbanism.

e Codul civil;

e Legea nr. 50/1991, modificata si completatd, privind autorizarea executdrii lucrarilor
de constructii;

e Legea nr. 422/2001 privind protejarea monumentelor istorice;

e Legea fondului funciar nr. 18/1991 (republicata);

e Legea nr. 24/2007 a spatiilor verzi, republicata, cu modificarile ulterioare prin Legea
nr. 47/2012;

e Legea nr. 33 din 27 mai 1994 privind exproprierea pentru cauza de utilitate publica;

e Legislatia in vigoare referitoare la cdi de comunicatii, retele tehnico-edilitare,
siguranta constructiilor, sanatatea populatiei, etc,;

e Legea cadastrului si publicitatii imobiliare nr. 7/1996, republicata cu modificarile
ulterioare;

e Ordonanta nr. 43/2000 privind protectia patrimoniului arheologic si declararea unor
situri arheologice ca zone de interes national;

e Legea nr. 307/2006 privind apararea impotriva incendiilor si HG nr. 1739/2006 pentru
aprobarea categoriilor de constructii si amenajari care se supun avizarii si/sau
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autorizarii privind securitatea la incendiuy;
e Reglementérile cuprinse in PUG aprobat al comunei Maguri-Racatau si RLU aferent.

.3 CONDITII DE APLICARE

Planul urbanistic zonal este instrumentul de planificare urbana de reglementare
specificd, prin care se coordoneazad dezvoltarea integratd a unor zone din localitate,
caracterizate printr-un grad ridicat de complexitate sau a unor zone care nu au fost studiate
in documentatii de urbanism aprobate si prezintd o oportunitate mare de dezvoltare in
cadrul directiilor de dezoltare ale localitatii. Planul urbanistic zonal asigura corelarea
programelor de dezvoltare ruralé integratd a zonei cu Planul Urbanistic General al comunei
Cristian.

PUZ-ul preia prevederile documentatiilor de urbanism de rang superior (PUG),
transformandu-le in reglementari specifice la nivelul zonei de studiu.

Prevederile sale permit autorizarea directd cu exceptia derogarilor si situatiilor
speciale in care se impune elaborarea unor Planuri Urbanistice de Detaliu sau modificari de
Plan Urbanistic Zonal.

Derogari de la prevederile regulamentului se admit in cazuri bine justificate datorate
naturii terenului, descoperirilor arheologice in urma sapdaturilor sau caracterului/ importantei
obiectivelor propuse sau a amplasamentelor reprezentative in configuratia urbana a zonei.

in cazul operatiunilor importante ca arie, volum de constructii si complexitate a
lucrarilor de infrastructurd tehnica, se vor intocmi documentatii de specialitate, realizate si
aprobate conform legii.

Perioada de valabilitate a acestui PUZ se va stabili de catre Consiliul Local al comunei
Cristian si va fi mentionata in Hotdrarea de aprobare a planului.

.4 DOMENIUL DE APLICARE

Regulamentul de fatd este aplicabil in teritoriul intravilan propus pentru localitatile
apartindtoare comunei Cristian.

Dupa aprobarea in Consiliul Local al comunei Cristian, acest regulament local de
urbanismm va deveni un act de autoritate, impreuna cu Planul Urbanistic General, care sta
la baza emiterii autorizatiilor de construire.

PU.G. si RLU. — au fost elaborate in conformitate cu Regulamentul General de
Urbanism, aprobat prin HGR nr. 55/1996 - republicat.
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Construirea in extravilan este admisa numai pentru functiunile compatibile cu aceasta
si In cazuri fundametale se poate elabora Plan Urbanistic Zonal pentru introducere in
intravilan.

Regulamentul explica si detaliaza sub forma unor prescriptii si recomandari Planul
Urbanistic Zonal, in vederea urmaririi aplicarii acestuia. El este act de autoritate al
administratiei publice locale, precizand elementele urbanistice necesare eliberarii
certificatelor de urbanism si autorizatiilor de construire in zona studiata, cu privire la:

- Zonificarea functionalg;

- Trama stradala si profile caracteristice ale acestora;
- Aliniamentul si regimul de inaltime a constructiilor;
- Indicii de ocupare si utilizare a terenurilor;

Prevederile prezentului PU.Z se vor supune - PU.G. comuna Cristian.

.5 ALTE PRESCRIPTII COMPLEMENTARE CARE POT ACTIONA SIMULTAN CU RLU

La faza de autorizatie de construire se vor respecta legile si normativele in vigoare
care se aplica la tipul de investitii, functiuni si capacitati, simultan cu prevederile prezentului
RLU.

.6_DIVIZIUNEA TERENULUI iN UNITATI TERITORIALE DE REFERINTA.

Definirea zonelor noi din cadrul PU.Z.:
UTR Is - “Zona de institutii si servicii publice si de interes public”

Unitate teritoriala de referinta (UTR) - subdiviziune urbanistica a teritoriului unitatii
administrativ-teritoriale, delimitata pe limite cadastrale, caracterizata prin omogenitate
functionala si morfologicd din punct de vedere urbanistic si arhitectural, avand ca scop
reglementarea urbanisticd omogena. UTR se delimiteaza, dupa caz, in functie de relief si
peisaj cu caracteristici similare, evolutie istoricd unitara intr-o anumita perioada, sistem
parcelar si mod de construire omogen, folosinte de aceeasi naturd a terenurilor si
constructiilor, regim juridic al imobilelor similar:

- relief si peisaj cu caracteristici similare;
- evolutie istorica unitara intr-o anumita perioada;
- populatie cu structura omogena;

- sistem parcelar si mod de construire omogene;
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- folosinte de aceeasi natura ale terenurilor si constructiilor;

- regim juridic al imobilelor similar; reglementari urbanistice omogene referitoare la
destinatia terenurilor si la indicatorii urbanistici.

.7_ALTE CONDITIONARI (AVIZE SUPLIMENTARE)

Nu este cazul.

1.8 DEFINIRE POT SI CUT

Indicatori urbanistici - instrumente urbanistice specifice de lucru pentru controlul
proiectarii si al dezvoltarii durabile a zonelor urbane, care se definesc si se calculeaza dupa
cum urmeaza:

- coeficient de utilizare a terenului (CUT) - raportul dintre suprafata construita
desfasuratd (suprafata desfasuratd a tuturor planseelor) si suprafata parcelei inclusa in
unitatea teritoriald de referintd. Nu se iau in calculul suprafetei construite desfasurate:
suprafata subsolurilor cu indltimea liberd de pana la 1,80 m, suprafata subsolurilor cu
destinatie strictd pentru gararea autovehiculelor, spatiile tehnice sau spatiile destinate
protectiei civile, suprafata balcoanelor, logiilor, teraselor deschise si neacoperite, teraselor si
copertinelor necirculabile, precum si a podurilor neamenajabile, aleile de acces
pietonal/carosabil din incintd, scarile exterioare, trotuarele de protectie;

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

Exceptii de calcul al indicatorilor urbanistici POT si CUT:

- dacd o constructie noua este edificata pe un teren care contine o cladire care nu
este destinatd demoldrii, indicatorii urbanistici (POT si CUT) se calculeaza adaugandu-se
suprafata planseelor existente la cele ale constructiilor noi;

- daca o constructie este edificatd pe o parte de teren dezmembrata dintr-un teren
deja construit, indicatorii urbanistici se calculeaza in raport cu ansamblul terenului initial,
adaugandu-se suprafata planseelor existente la cele ale noii constructii.
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l.  REGULI DE BAZA PRIVIND MODUL DE OCUPARE A TERENURILOR

In perimetrul zonei functionale mai sus mentionate, eliberarea autorizatjilor de

constructie se va face pe baza reglementarilor ce urmeaza.
In acest perimetru se propune dezvoltarea zonei pentru “Turism, case de vacant3,
recreere si locuire”, cu un procent de ocupare maxima a terenului de 15 %.

1. Reguli cu privire la pastrarea integritatii mediului si protejarea patrimoniului natural si
construit
[1.1.1. Construirea si amenjarile aferente investitiei trebuie sa se integreze in cadrul natural si
antropic existent.
[11. 2. Se interzice amplasarea in zona a unor activitati generatoare de poluare de orice fel:
a solului, subsolului, apelor si aerului.
Nu se admite amplasarea constructiilor generatoare de risc tehnologic (incendii,

explozii ).
[11. 3. Asigurarea compatibiliatii functiunilor

Autorizarea construirii poate fi refuzatd daca nu se respectd prevederile articolului

art. 1111 si 11.1.2.
I1.1. 4 Se vor respecta in continuare prevederile PUG comuna Maguri-Racatau referitoare la
protejarea patrimoniului natural si construit.

I.2. Requli cu privire la siguranta constructiilor si la apararea interesului public

II. 2.1. Materiale si tehnici de lucru utilizate la realizarea constructiilor:

Constructiile vor fi realizate din materiale durabile, incombustibile.

Finisajele interioare si exterioare vor putea fi realizate din materiale traditionale cat
si din materiale moderne cu conditia executarii cu materiale de buna calitate si cu executie
de calitate.

Se vor utiliza structuri si materiale de constructie usoare pentru evitarea solicitarilor
extreme asupra terenului.

Il. 2. 2. Siguranta si stabilitatea constructiilor

Clasa de importanta este | iar categoria de importanta - “ A . Conform

normativului P 100/92, Amplasamentul se incadreaza in:

e zona seismica cu urmatoarele caracteristici : ag= 0,2g ; Tc=0,7 sec.
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Cladirea este situata in zona climatica cu incarcarile provenite din :

e -zdpada 2 kN/mp, conform CR1-1-3.2013
e -vant 0.6 kPa, conform CR1-1-4.2013.
Verificarea calitatii materialelor componente si a betoanelor se va face in

conformitate cu prevederile din NE 012-99.

Se vor respecta prevederile din Legea 10-1995 privind calitatea in constructji. Pentru
lucrarile din beton si beton armat pe diferite faze de executie care devin lucrari ascunse,
verificarea calitati trebuie consemnata in "Registrul de procese verbale pentru verificarea
lucrérilor ce devin ascunse”. Nu se admite trecerea la o noua faza de executie inainte de
incheierea procesului verbal de calitate referitor la faza precedent dacd aceasta urmeaza sa
devina o faza ascunsa.

Se va intocmii “Cartea constructiei” in care se va tine cont de prevederile HG
273/14.06.1994 privind aprobarea regulamentului de receptie a lucrarilor de constructii —
anexa 0.

Cladirile se vor executa numai cu conditia existentei unei documentatii avizate de
catre Inspectoratul de Stat Pentru Calitatea in Constructii respectiv a existentei Autorizatiei
de construire cu valabilitate in termen.

II. 2. 3. Lucrédri de organizare de santier

Lucrarile de organizare de santier vor fi rezolvate pe terenul proprietarului.
Depozitarea de materiale pe domeniul public, sau degradarea domeniului public sunt
interzise si pasibile de amenzi contraventionale conform legilor aflate in vigoare. Pentru
perioada cat se foloseste domeniul public pentru lucrari de organizare de santier,
investitorul va obtine autorizatie de la Primarie si va contribui la plata unei taxe de
autorizare de utilizare a domeniului public.

II. 2. 4. Cerinte privind izolarea termica si economia de energie

Constructiile vor fi proiectate si realizate in urma efectudrii unui calcul prealabil al
performantei energetice a cladirilor conform legislatiei aflate in vigoare.

Analiza performantei energetice se va structura pe trei parti, astfel:

a) | = ,Anvelopa cladirii”, indicativ Mc 001/1 - 2006,
b) Il — ,Performanta energetica a instalatiilor aferente cladirii”, i. Mc 001/2 — 2006, ¢) Il -
LAuditul si certificatul de performanta a cladirii”, indicativ Mc 001/3 — 2006,
II. 2. 5. Cerinte privind izolarea fonicd
in cazul in care in acelasi imobil se afld spatii cu destinatie diferitd se vor lua masuri
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de protectie fonica a diverselor activitati. Aceleasi masuri se vor lua in cazul separdrii intre
spatii cu alta destinatie si locuinte si intre locuinte.

Masurile de protectie fonica vizeaza elementele de plenseu, de pereti de separatie
intre functiuni sau locuinte diferite, cat si izolarea instalatiilor comune ce ar putea transmite
zgomotul.

Masurile de protectie fonica vizeaza si separarea intre locuintele aflate in vecinatate
Si zona propusa.

Il. 2. 6. Apararea interesului public

Este interzisa amplasarea de constructii private pe domeniul public sau realizarea
de iesituri ale constructiilor in domeniul public mai mult dacat permite codul civil.

La trasarea limitelor proprietatilor se vor mentine distantele de siguranta si protectie
pentru caile de circulatie rutiera si a zonelor cu interdictie de construire conform prezentei
documentatii.

1.3 Reguli de amplasare si retrageri minime obligatorii

1.3.1 Orientarea fatd de punctele cardinale

Autorizarea executarii constructjilor se face cu respectarea conditiilor si a
recomandarilor de orientare fata de punctele cardinale, conform Regulamentului General
de Urbanism:

e Constructiile administrative:

Pentru toate categoriile de constructii administrative se recomanda orientarea,

astfel incat sa se asigure insorirea spatjilor pentru public si a birourilor.

[.3.2 Amplasarea fata de drumuri publice

in zona drumului public se pot autoriza, cu avizul conform al organelor de
specialitate ale administratiei publice:
- constructii si instalatii aferente drumurilor publice, de deservire, de intretinere si de
exploatare;
- amenajari publice, parcaje si spatii verzi
- conducte de alimentare cu apa si de canalizare, sisteme de transport gaze, retele
termice, electrice, de telecomunicatii si infrastructuri ori alte instalatii sau constructii de
acest gen. In sensul prezentului regulament, prin zona drumului public se intelege ampriza,
fasiile de siguranta si fasiile de protectie.
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[.3.3 Amplasarea fatad de aliniament

Subzona Is—nu se impuhe o retragere minima de la aliniament , insa se va tine
cont de retragerea minima de 5.00 m din axul strazii Gari.

Aceasta retragere este limitativa, in sensul ca nu poate fi depdsita catre stradd,
putandu-se insa depadrta de ea spre limita opusa.

in sensul prezentului regulament, prin aliniament se intelege limita dintre domeniul
privat (teren aflat in proprietatea com. Cristian) si domeniul public.

Regimul de aliniere al constructiilor va respecta profilele transversale prezentate in
documentatia parte desenata PUZ

Astfel, alinierile viitoarelor constructii vor respecta urmatoarele prevederi:

- strada cu PROFIL tip T:

- str. Garii- ampriza totala este de 8.25m si este compusa din: 0.95 m- rigola
deschisa si doua benzi de circulatie de aprox. 3.65 m latime fiecare.

I.3.4 Amplasarea in interiorul parcelei
Amplasarea imobilelor fata de limitele de proprietate :

- cladirile vor fi retrase cu 3.00 m fata de limita laterala din Nord Est, 2.00 m fata de
limita posterioara a parcelei si 1.50 m fata de limita Sud Vestica.

I.4. Reguli cu privire la asigurarea acceselor obligatorii

I1.4.1. Accese carosabile

Din punct de vedere al circulatiei, incinta este deservita drumul de acces de pe
latura Sudica- str. Garii .

Autorizarea executarii constructiilor este permisa numai daca exista posibilitati de
acces la drumurile publice, direct sau prin servitute, conform destinatiei constructiei.
Caracteristicile acceselor la drumurile publice trebuie sa permita interventia mijloacelor de
stingere a incendiilor.

Strazile vor respecta urmatoarele caracteristici:
- strada cu PROFIL tip T:

- str. Garii- ampriza totala este de 8.25m si este compusa din: 0.95 m- rigola
deschisa si doua benzi de circulatie de aprox. 3.65 m latime fiecare.
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1.4.2. Accese pietonale

Accesele pietonale vor fi dimensionate conform destinatiei lor, respectiv acces
incinta, evacuare, etc.

Autorizarea executarii constructiilor si amenajarilor de orice fel este permisa numai
daca se asigura accese pietonale potrivit importantei si destinatiei constructiei.

Prin accese pietonale se intelege caile de acces pentru pietoni, dintr-un drum
public, care pot fi: trotuare, strazi pietonale, piete pietonale precum si orice cale de acces
public pe terenuri proprietate publica sau, dupa caz, pe terenuri proprietate privata grevate
de servitutea de trecere publica, potrivit legii sau obiceiului.

- Utilizari interzise: se interzice autorizarea constructiilor pe terenul pentru care nu
sunt prevazute accese pietonale. Zonarea functionala a teritoriului trebuie sa asgure
corelarea diferitelor categorii de accese carosabile ,accese pietonale si parcaje,
corespunzator functiiior si caracterului urbanistic al unitatii si subunitatii functionale.

In toate cazurile este obligatorie asigurarea accesului in spatiile publice a persoanelor
cu dificultdti de deplasare.

|I.5. Requli cu privire la echiparea tehnico-edilitara

I1.5.1. Reguli cu privire la echiparea edilitara

Autorizarea executarii constructiilor este permisa in urmatoarele conditii:
- la toate constructiile se va realiza o solutie de echipare in sistem centralizat care sa
respecte normele sanitare si de protectie a mediului ( Ordinul nr. 536 / 1997 ), precum si
prevederile Codului Civil ;
- proprietarul se obliga sa racordeze constructia conform regulilor impuse de Consiliul

Local;

1.5.2. Realizarea de retele edilitare

Extinderile de retele sau maririle de capacitate a retelelor edilitare publice se
realizeaza de catre investitor sau beneficiar, partial sau in intregime, dupa caz, in conditiile
contractelor incheiate cu Consiliul Local.

Lucrarile de racordare si de bransare la reteaua edilitara publica se suportd in
intregime de investitor sau beneficiar.
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- Bransamentul de apa este conducta de legatura de la reteaua publicd de distributie
la consumatori, cuprinzand vana de concesie, apometrul si constructiile aferente (camin,
vana de golire etc.);

- Racordul de canalizare este canalul de legatura situat intre ultimul camin de vizitare
de pe terenul abonatului si primul cdmin de primire din canalizarea publica;

- Bransamentul electric este parte din instalatia de distributie a energiei electrice,
cuprinsa intre linia electrica (aeriand sau subterand) si instalatia interioara (a abonatului);

- Bransamentul de gaze este conducta de legaturd, conducand gaz nemasurat de la
o conducta apartinand sistemului de distributie pana la iesirea din robinetul de bransament,
statia sau postul de reglare.

in urma examinérii posibilitatilor de marire a capacitatii retelelor edilitare publice
existente, precum si a oportunitatii extinderii acestora in unele zone din intravilanul existent,
autoritatile publice locale pot decide, in conformitate cu atributiile ce le revin conform legii,
modul in care vor fi realizate noile lucrari.

Conform legislatiei in vigoare, retelele edilitare publice apartin domeniului public
national sau local, dupa caz.

Lucrarile de extindere sau de marire a capacitati retelelor edilitare publice se pot
finanta si de catre un investitor sau beneficiar interesat, partial sau in intregime, dupa caz, in
conditile contractelor incheiate cu Consiliile Locale; lucrarile edilitare astfel realizate apartin
domeniului public si se administreaza potrtvit legii.

Cheltuielile pentru lucrarile de racordare si bransare, care se realizeaza pe terenurile
proprietate privatd ale persoanelor fizice sau juridice sunt suportate in Intregime de
investitorul sau beneficiarul interesat.

Indiferent de forma de finantare si de executare a reteletor edilitare, realizarea
acestora se va face cu respectarea prevederilor Legii nr. 10/1995 privind calitatea in
constructii, precum si a nomativelor tehnice referitoare la categoriile de lucrari specifice.

Realizarea extinderilor sau a maririlor de capacitate ale retelelor edilitare publice se
autorizeaza dupad obtinerea de catre investitor sau beneficiar a avizelor autoritatilor
administratiei publice locale, de specialitate, precum si de catre regille specializate
subordonate Consiliiului Local (in functie de importanta lucrérilor si de conditiile de realizare
sub aspect juridic si financiar).
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Il. 6. Reguli cu privire la forma si dimensiunile terenurilor pentru constructii

I.6.1.  Se vor autoriza constructii doar pe loturi cu suprafata minim 2000 mp .

in cazul parcelelor aflate pe strézi infundate este obligatoriu ca latimea accesului s&
fie minim 4.00 m
I.6.2. Parcelarea este operatiunea de divizare a unei suprafete de teren. Documentatia de
parcelare se executa de catre un topograf autorizat, se avizeaza de catre O.J.C.P.l. si de
catre Primarie si se intdbuleaza ca atare in cartea funciara.

Parcelarea unui teren nu se poate face decat cu autorizarea prealabila a autoritatii
municipale.
[.6.3. Conditii de parcelare.

Proprietarul va accepta alinierea si conformarea strazii impusa de Primarie pe baza
planurilor de sistematizare.

Proprietarul va accepta conditiile de constructie, functiuni, indltimi prevazute in
prezentul Regulament.

Il. 7. Reguli cu privire la amplasarea de imprejmuiri, spatii verzi si parcaje.

11,71 Tmprejmuiri

Imprejmuirile vor fi realizate de fiecare propietar pentru jumatate din lungimea
gardurilor comune la buna intelegere cu vecinul. in cazul divergentelor se aplici
prevederile Codului Civil.

Imprejmuirea se executa pe terenul propriu, cu stalpii pe terenul propriu si cu
scurgerea apelor de pe gard pe terenul propriu.

In cazul constructjilor retrase de la aliniament si al institutiilor publice, daca sunt
necesare, imprejmuirile catre strada vor fi transparente/ semitransparente si vor avea
inadltimea maxima de 2.40 metri.

Imprejmuirea laterala si posterioara se va realiza cu un sistem din panouri opace de
gard, cu indltimea de max. 2.40m. Se pot realiza si din panouri prefabricate.

I.7.2 Parcaje, garaje.
Autorizarea executarii constructiilor care prin destinatie necesita spatii de parcare se
emite numai daca acestea se asigura pe terenul propriu.
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Suprafetele ocupate la sol de garaje se iau in calcul la stabilirea procentului de
ocupare a terenului.
I.7.3 Spatii plantate

Spatiile de langa limitele de proprietate vor putea fi plantate cu arbori si arbusti.
Pomii plantati vor trebui sa aiba coroana in curtea proprietarului. in fiecare primavar
proprietarul este obligat sa taie crengile ce depasesc limita proprietatii.

I.7.4 Depozitarea si colectarea gunoiului

in interiorul parcelei trebuie sa existe un spatiu amenajat pentru pastrarea pubelei
de gunoi. Nu se admite folosirea altor corpuri de depozitare a gunoiului decat pubelele
autorizate de catre firmele colectoare.

Locul de amplasare a depozitelor de reziduuri menajere se va alege astfel incat sa
nu se producé disconfort vecinilor, s& nu se impurifice sursele locale de apd si s fie la cel
putin 15 m de ferestrele locuintelor.

1.7.5 Anexe gospodaresti

in zona studiata este interzisa cresterea animalelor.

Se permit doar anexe gospodaresti de genul garaje si/sau depozite de lemne/ spatii
tehnice. Anexele gospodaresti trebuie sa pastreze distantele fata de vecini (0,60 m ) si 3 m
fata de cladirile de pe parcela proprie.

. ZONIFICAREA FUNCTIONALA, INDICATORI URBANISTICI

in cadrul subzonei “Is" se stabilesc urmatoarele reglementari:
Is - “Zona de institutii si servicii publice si de interes public”
POT.max.= 40%

CUT max. = 12

Regim max. de inaltime: (S)+P+2E

IV.  PREVEDERILE REGULAMENTULUI LOCAL DE URBANISM LA NIVELUL UNITATILOR Sl
SUBUNITATILOR FUNCTIONALE

in vederea stabilirii categoriilor de interventie a reglementarilor si restrictiilor impuse,
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s-a tinut cont de urmatoarele :
- Se va respecta cu strictete zonificarea teritoriului, {inand seama de functiunile stabilite;

- Se interzice realizarea constructiilor sau amenajarilor avand functiuni necompatibile cu
zonificarea propusa in cadrul PUZ - ului;

- Se va avea in vedere verificarea dreptului de utilizare asupra terenului (proprietate,
concesiune, etc)

- Se va urmari protejarea amplasamentelor destinate obiectivelor de utilitate publica;
- Asigurarea conditiilor de echipare tehnico-edilitara, a acceselor carosabile, etc.;
- Amenajarea complexa functional - arhitecturald a spatiilor verzi si de protectie;

- Extinderea retelelor tehnico-edilitare;

Is - “ZONA DE INSTITUTII SI SERVICII PUBLICE SI DE INTERES PUBLIC"

IV.1 CARACTERUL ZONEI
IV.1.1 CONDITIONARI GENERALE

Zona se compune din perimetrul fostului district DJ, situat pe str. Garii nr. 6. Inincinta
studiata exista mai multe constructii dezafectate ce deserveau fosta functiune.

IV.2 - UTILIZARE FUNCTIONALA

ARTICOLUL 1- Utilizari admise

In subzona Is- “Zona de institutii si servicii publice si de interes public”, sunt admise
urmatoarele utilizari:

Institutii si servicii publice sau de interes public — functiuni pentru formatie civila de
pompieri, functiuni administrative, functiuni de culturd, functiuni de invatamint si cercetare,
functiuni de sanatate si asistenta social, impreuna cu functiunile complementare acestora:

- locuire de serviciu
- accese pietonale si carosabile, parcaj

- retele tehnico — edilitare si constructii aferente
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ARTICOLUL 2 - Utilizéri permise cu conditionari

Locuinte de serviciu permanente sau temporare, in conditiile stabilite de Legea
114/1996, cu conditia ca acestea sa fie destinate exclusiv angajatilor, acordate in conditjile
contractului de muncd, potrivit prevederilor legale.

Pot fi luate in considerare conversii functionale, cu conditia ca noile folosinte sa faca
parte de asemenea din categoria institutiilor si serviciilor publice sau de interes public si sa
fie compatibile cu cladirile existente. Garaje / parcaje pentru personal si vizitatori amplasate
subteran sau suprateran, in parti / corpuri de cladiri.

Elemente aferente infrastructurii tehnico-edilitare, cu conditia amplasarii acestora in
subteran sau in afara spatiului public.

ARTICOLUL 3- Utilizari interzise

Orice utilizari, altele decat cele admise la punctul 1si punctul 2. Sunt interzise lucréri
de terasament si sistematizare verticald de natura sa afecteze amenajarile din spatiile publice
sau de pe parcelele adiacente.

IV.3 - CONDITII DE AMPLASARE S| CONFORMARE A CONSTRUCTIILOR

ARTICOLUL 4. Caracteristici ale parcelelor

Subzona s - parcela se considera construibila daca suprafata minima a terenului este de
2000 mp

- parcela este accesibila dintr-un drum public direct, printr-un drum privat cu acces direct
din drumul public, sau prin servitute de trecere legal obtinuta printr-o trecere de minim
4.00 metri.

ARTICOLUL 5. Amplasarea cladirilor fata de aliniament

Subzona Is — nu se impune o retragere minima de la aliniament , insa se va tine
cont de retragerea minima de 5.00 m din axul strazii Garii.

Aceasta retragere este limitativa, in sensul ca nu poate fi depasitd cdtre strads,
putandu-se insd depdrta de ea spre limita opusa.

Strada Traian nr. 41, ap.1 T:+40 751298 270 office@mentor-construct.ro
Cluj-Napoca, Romania T:+40 766 517 027 Www.mentor-construct.ro

S Rag i na | 15




MENTOR
CONSTRUCT

ARTICOLUL 6. Amplasarea cladirilor fatd de limitele laterale si posterioare ale parcelelor

Cladirile vor fi retrase cu 3.00 m fata de limita laterala din Nord Est, 2.00 m fata de
limita posterioara a parcelei si 1.50 m fata de limita Sud Vestica.

ARTICOLUL 7. Amplasarea constructiilor unele fata de altele pe aceeasi parceld

Subzona Is - Distanta intre cladiri va fi egala sau mai mare decat media inaltimilor
fronturilor opuse, dar nu mai putin de 6,00 metri

-distanta de mai sus se poate reduce la jumatate daca nu sunt accese in cladire si /
sau daca nu sunt ferestre care sa lumineze incaperi in care se desfasoara activiti
permanente

-in toate cazurile se va tine seama de conditiile de protectie fata de incendii si alte
norme tehnice specific

ARTICOLUL 8. Circulatii si accese
Accese carosabile
Subzona Is - se va asigura accesul in incinta numai direct dintr-o circulatie publica;

- este obligatorie asigurarea accesului in spatjile publice a persoanelor cu handicap
sau cu dificultati de deplasare;

- pentru a fi construibile, toate parcelele trebuie sa aiba acces dintr-o cale publica
sau privata sau sa beneficieze de servitute de trecere, legal instituita, dintr-o proprietate
adiacenta strazii - cu latime de minim 4.0 metri pentru a permite accesul mijloacelor de
stingere a incendiilor si a mijloacelor de transport grele.

Accese pietonale

UTR Is — Toate constructiile vor fi prevazute cu accese pietonale dimensionate in functie de
destinatia amenajarii;

ARTICOLUL 9. Stationarea autovehiculelor

Subzona s - Parcajele se vor dimensiona si dispune n afara spatiului verde si in afara
circulatiilor publice conform normelor specifice si proiectelor de specialitate legal aprobate;

-pentru toate constructiile noi amplasarea parcajelor cu spatiile de manevra aferente
se va face in incinta proprie
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ARTICOLUL 10. Inaltimea maxima a constructiilor
La stabilirea inaltimii constructiilor se va avea in vedere:

- respectarea normativelor legate de asigurarea insoririi constructjilor (conform
Ordinului Ministerului Sanatatii nr. 536/1997 pentru aprobarea Normelor de igiena
si recomandarilor privind mediul de viatd a populatiei, etc.) pentru a nu aduce
prejudicii cladirilor invecinate sub aspectul insoririi acestora.

- regimul maxim de indltime admis este P+2E (trei niveluri supraterane) , cu
inaltimea maxima la cornisa de 14,00 m. Totalizat, regimul de inaltime nu poate
depasi una dintre urmatoarele configuratii: (S)+P+2E, D+P+E, (S)+P+1E+Eretras.
Pot exista accente punctuale ale cladirii- turnuri, curti de lumina, care sa
depaseasca cota de +14.00 m.

ARTICOLUL 11. Aspectul exterior al cladirilor

Subzona Is- Autorizarea executarii constructjilor este permisd numai daca aspectul
lor exterior nu contravine functiunii acestora.

Arhitectura cladirilor va fi de facturd moderna si va exprima caracterul programului.
Se interzice realizarea de pastise arhitecturale sau imitarea stilurilor istorice.

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

Lucrérile tehnice (retele, conducte, cutii de bransament, etc.) trebuie integrate in
volumul constructiilor sau al imprejmuirilor.

Instalatiile de alimentare cu gaze naturale, energie electrica si catv, precum si
punctele de racord vor fi concepute in asa fel incat sa nu aduca prejudicii aspectului
arhitectural al constructjilor sau zonei inconjuratoare.

Instalatiile exterioare pentru climatizare nu se vor monta pe fatadele principale.

ARTICOLUL 12. Conditii de echiparea tehnico-edilitara

Subzona Is - toate cladirile vor fi racordate la retelele tehnico-edilitare publice
existente in zong;

- se va asigura preepurarea apelor uzate, inclusiv a apelor meteorice care provin din
intretinerea si functionarea instalatiilor, din parcaje, circulatii si platforme exterioare,

Lucrarile de racordare si de bransare la retelele edilitare publice se suporta in
intregime de investitor sau de beneficiar
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ARTICOLUL 13. Spatii verzi

Subzona s - spatiile plantate vor reprezenta minim 15% din ansamblul incintei

- se vor asigura plantatii medii si inalte pe perimetrul incintei ;

- plantatiile inalte se vor dispune conform normelor specifice pentru fiecare
categorie de spatii plantate;

- se recomanda, din considerente ecologice si de economisire a cheltuielilor de
intretinere de la buget. utilizarea speciilor locale adaptate conditiilor climatice si favorabile
faunei antropofile specifice, cu exceptia segmentelor decorative cu caracter special;

ARTICOLUL 14. Tmprejmuiri

Subzona ls :

In cazul constructiilor retrase de la aliniament si al institutjilor publice, daca sunt
necesare, imprejmuirile catre strada vor fi transparente/ semitransparente si vor avea
indltimea maxima de 2.40 metri.

Imprejmuirea laterala si posterioara se va realiza cu un sistem din panouri opace de
gard, cu indltimea de max. 2.40m. Se pot realiza si din panouri prefabricate.

Imprejmuirile spre parcelele vecine vor avea maximum 2,40 m inaltime si vor fi de tip
opac.

Specificul institutiei / activitatii poate impune, din motive de securitate, realizarea de
fmprejmuiri opace spre spatiul public, respectiv alte inaltimi / configuratii ale acestora.

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

Tratamentul arhitectural al imprejmuirilor va fi corelat cu cel al cladirilor aflate pe
parcela.

IV.4 - POSIBILITATI MAXIME DE OCUPARE SI UTILIZARE A TERENULUI

ARTICOLUL 14 - PROCENT MAXIM DE OCUPARE SI UTILIZARE A TERENULUI
UTR Is: POT maxim 40%

ARTICOLUL 15 - COEFICIENT MAXIM DE UTILIZARE A TERENULUI

UTR Is : CUT maxim = 1.20
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V. ZONE CUPRINSE {N REGULAMENTUL DE URBANISM
Plansele care cuprind delimitarea si repartitia unitatilor teritoriale de referinta in

teritoriu fac parte integrantd din Regulamentul local de urbanism aferent P.U.Z .-ului de
fata.

UTR Is - “Zona de institutii si servicii publice si de interes public”

VI. CONCLUZII

Prezenta documentatie are menirea de a stabili reglementdrile parcelei studiate
(parcela identificata prin CAD 104250) si studiaza posibilitatea construirii unei remize PSI
impreuna cu cladirea administrative aferenta.

in acelasi timp subliniaza necesitatea intocmirii documentatjilor urbanistice PUZ
fnainte de autorizarea lucrérilor de construire - pentru a evita ulterioarele complicatii ca:
- lipsa de acces carosabil;

- amplasamente si orientari incomode sau necorepunzatoare;

- intocmirea lucrarilor topo- cadastrale inutile- repetate etc.

- complicatji in realizarea utilitatilor pe parcele .

Astfel va fi necesard dezmembrarea unei bucati din terenul studiat pentru regularizarea
drumului existent.

Se vor realiza documentatii de specialitate pentru racorduri la utilitdtile edilitare astfel:

- Retele electrice - In apropiere exista retele de joasa tensiune . Se va face
bransament si racord la acestea conform legislatiei in vigoare si conform avizului
obtinut.

- Alimentarea cu apa potabild a imobilului ce se va construi in zona studiata se va
face prin racordarea la reteaua existentd in zona.

- Evacuarea apelor uzate menajere se va face prin racordarea la reteaua existenta in

Zona.

Se propun constructii moderne , avand functiunea de remiza PSI si cladire
administrativa, la standarde moderne - in conformitate cu normele in vigoare.
Se propun sisteme constructive fiabile, cu adaptare la conditiile de fundare specific

terenului.
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Se recomanda centralizarea informatiilor referitoare la operatjile ce vor urma avizarii
P.U.Z.-ului si introducerea lor in baza de date existenta in scopul corelarii si al mentinerii la

zi a situatiei din zona.

Planul Urbanistic Zonal va fi cuprins in cadrul P.U.G.-ului la actualizarea acestuia,

dupa aprobarea in Consiliul Local.
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