ARHIMAR

ARHITECTURA/URBANISM
REGULAMENT LOCAL DE URBANISM

1. DISPOZITII GENERALE

1.1. ROLUL R.L.U.

Regulamentul local de urbanism reprezinta o colectie de reglementari la nivelul UTR care
are ca scop enuntarea principiilor urbanistice dupa care se va dezvolta o zona, un areal sau un
amplasament.

Regulamentul cuprinde si detaliazé prevederile Planului Urbanistic Zonal referitoare la
modul de utilizare a terenurilor, conditii de construire si amplasare a constructiilor, dimensionare
a volumelor construite, amenajare a spatiilor libere si construite, echipare a parcelelor si
obiectelor de constructie cu retele edilitare.

1.2. BAZA LEGALA A ELABORARII

Prezenta documentatie se intocmeste in baza AVIZULUI DE OPORTUNITATE nr. 48 din
29.03.2022 — emis de Primaria comunei Apahida in conformitate cu prevederile Legii 350/201
privind amenajarea teritoriului si urbanismului. Avizul de oportunitate sus-mentionat are la baza
Certificatul de Urbanism nr. 911 din 21.09.2021 eliberat de Primaria comunei Apahida, urmand
ca documentatia Planului Urbanistic Zonal sa fie intocmita in baza Certificatului de Urbanism nr.
326 din 23.03.2023 eliberat de Primaria comunei Apahida.

Continutul prezentei documentatii a fost elaborat in conformitate cu prevederile legii
350/2001 privind amenajarea teritoriului si urbanismul, modificata si actualizata, respectiv in
conformitate cu prevederile GM-010-2000 Ghid privind metodologia de elaborare si continutul-
cadru al planului urbanistic zonal.

1.3. DOMENIUL DE APLICARE

P.U.Z. are exclusiv un caracter de reglementare specifica detaliata si asigura corelarea
dezvoltarii urbanistice complexe cu prevederile P.U.G. ale unei zone delimitate din teritoriul
localitatii potrivit prevederilor din Legea 350.

Planul Urbanistic Zonal preia prevederile documentatiei urbanistice de rang superior
(P.U.G.), transforméndu-le in reglementari specifice la nivelul zonei de studiu.
Prezenta documentatie propune trecerea unei zone aflate in extravilan, in U.T.R.-Lp3.

2. REGULI DE BAZA PRIVIND MODUL DE OCUPARE A TERENURILOR

Reguli cu privire la pastrarea integritatii mediului si protejarea patrimoniului natural
si construit

Tn cadrul zonei studiate nu au fost identificate elemente de mediu, elemente de patrimoniu
natural sau construit care sa necesite formularea unui set de reguli specifice Tn sensul protejarii
lor.
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Reguli cu privire la siguranta constructiilor si la apararea interesului public

Orice forma de interventie care vizeaza constructii existente de orice fel se va implementa
Tn urma unei expertize tehnice intocmite conform specificului obiectivului vizat.

Orice forma de interventie ce vizeaza spatiul public va fi avizatd Tn prealabil de
administratorul spatiului pe baza unui proiect tehnic Tntocmit in scopul precis al interventiei vizate.

Reglementari pentru spatiul public

Procesul de reabilitare, modernizare si extindere a spatiului public se va desfasura numai
pe baza de proiecte complexe de specialitate ce vor viza ameliorarea imaginii urbane in
concordanta cu caracterul acestuia, dezvoltarea cu prioritate a deplasarilor pietonale si a spatiilor
destinate acestora, a modalitatilor de deplasare velo, reglementarea circulatiei autovehiculelor si
parcarii, organizarea mobilierului urban si a vegetatiei.

UTR Lp3

Zona de locuinte si functiuni complementare
I. UTILIZARE FUNCTIONALA

Art. 1 - UTILIZARI ADMISE
e Locuinte noi, extinderea, etajarea, mansardarea locuintelor existente, anexe
gospodaresti, servicii, comert, mica productie, depozitare (suprafata nu va depasi 200
mp/ ADC), mica industrie;

Art. 2 - UTILIZARI INTERZISE

¢ Orice functiuni incompatibile cu statutul de zona de locuinte: activitati poluante, cu risc
tehnologic, agrozootehnice intensive (cu capacitati mai mari de 2 vite, 3 porci, 30
pasari, 20 iepuri, max. 3 céini si peste 20 animale de blana) depozitare en gros> 200
mp/ADC, cu trafic intens, productie Tn spatii vizibile in spatii publice, statii de intretinere
si reparatii auto.

e Pentru constructiile cu parcele cu mai mult de 2 unitati locative se interzice schimbarea
de destinatie a urmatoarelor incaperi: spatiile de depozitare, garajele, anexele comune,
spalatoriile, uscatoriile, casele de scara, anexele, spatiile tehnice si alte asemenea.

Il. CONDITII DE AMPLASARE, ECHIPARE S| CONFIGURARE A CLADIRILOR

Art. 3 - CARACTERISTICILE PARCELELOR: SUPRAFETE, FORME, DIMENSIUNI
Suprafata minima de teren in urmatoarele conditii:
e Minim 450 mp pentru locuinte unifamiliale
e Minim 800 mp pentru locuinte cuplate
e Minim 350 mp pentru parcelele comune cu alte functiuni decét locuirea, permise prin
regulament
e Minim 300 mp pentru parcelele de colt cu alte functiuni decét locuirea, permise prin
regulament

Parcelele trebuie sa aiba front la strada, dupa cum urmeaza:
e Minim 8 m pentru situatiile in care sunt mai multe cladiri pe aceeasi parcel;
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¢ Minim 12 m pentru cladiri cuplate;
e Minim 12 m pentru cladiri izolate;
e Minim 10 m (la o strada), pentru parcelele de colt.

Parcela minima pentru locuire colectiva va avea suprafata determinata de pozitionarea
constructiei la distanta egala cu inaltimea fasa de limitele laterale si posterioare.

Art. 4 - AMPLASAREA CLADIRILOR FATA DE ALINIAMENT
*Prin ALINIAMENT se infelege limita dintre drumul public sau drumul de utilitate privata si parcela
de teren aflatd in proprietate publica sau privata.

Se va asigura o retragere de 4 m fata de aliniament.

Adancimea maxima de construire fata de aliniamentul la strada este de 30 m.

Pentru locuinte individuale, acolo unde pe o strada se poate identifica in baza unui studiu
o regula locala de amplasare a cladirilor, aceasta regula se va impune ca solutie de amplasare.

Art. 5 - AMPLASAREA CLADIRILOR FATA DE LIMITELE LATERALE SI

POSTERIOARE ALE PARCELELOR

Fata de limita laterala a parcelei, constructiile se vor retrage cu jumatate din inaltimea la
cornisa a constructiei, dar nu la mai putin de 3 m.

n cazul parcelelor cu front de 12 m si pentru parcelele de colt, constructiile izolate se pot
retrage fata de una din limitele laterale la 2 m cu conditia ca la etajele superioare sa nu fie goluri
spre vecinatatea imediata si sa asigure retragere de minim 3 m fata de limita opusa.

Fata de limita posterioara a parcelei, constructiile vor fi retrase cu minim 5 m.

in cazul locuintelor colective, distanta cladirii propuse, fatd de limitele laterale si
posterioare de proprietate va fi mai mare sau egala cu inaltimea la cornisa a constructiei.

Art. 6 - CIRCULATII SI ACCESE

Parcelele au asigurat un acces carosabil de minim 3.5 m.

Stationarea autovehiculelor se va face doar in interiorul lotului, intrarea si iesirea acestora
in curte sa se poata face in conformitate cu prevederile noului Cod Rutier.

Stabilirea necesarului minim de locuri de parcare pentru autovehicule se va face in functie
de destinatia constructiilor.

Toate parcelele vor avea acces la un drum public prin front. Autorizarea executarii
constructiilor este permisa numai daca exista posibilitati de acces la drumurile publice, direct sau
prin servitute de trecere, conform destinatiei constructiei. Se accespta accesul prin servitute de
trecere doar peste o singura parcela.

Profilul de strada pentru locuinte colective este de 14.00 m si va contine parcari dispuse
longitudinal.

Art. 7 - INALTIMEA MAXIMA ADMISA A CLADIRILOR
Regimul de inaltime maxim va fi de S(D)+ P+1+M/ S(D)+P+2.

Art. 8 - ASPECTUL EXTERIOR AL CLADIRILOR

Se interzice reproducerea stilurilor istorice.

Acoperisurile vor fi de tip sarpanta si vor avea panta de minim 15 grade si respective de
maxim 70 grade si vor fi finisate cu tigla ceramica sau tabla faltuita in culori mate. Tigla metalica
nu este permisa.

Prin exceptie, se accepta acoperis cu pante mai mici daca acesta este acoperit cu strat
vegetal ce contine plante specifice zonei.
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Fatadele se vor finisa cu tencuiala de culoare deschisa, fara culori saturate, nespecifice
zonei.

Alte finisaje admise in asociere cu tencuiala sunt: caramida, lemn tratat sau piatra
naturala. Imitatiile materialelor naturale nu sunt permise.

Tamplariile vor avea culorile: alb, gri, negru sau finisaj de lemn.

Se interzic urmatoarele materiale: fier forjat, parapeti de inox si placi de policarbonat.

Constructiile noi, lucrarile de modificare si reconstruire a cladirilor existente se vor integra
in caracteristicile generale ale zonei si se vor armoniza cu cladirile invecinate.

Toate cladirile vor fi prevazute cu acoperisuri de tip sarpanta. Acoperisurile de tip terasa
sunt permise doar anexelor gospodaresti, garajelor si spatiilor de mica productie. Se interzice
realizarea invelitorilor din placi de azbociment si tigla metalica.

Anexele vizibile din spatii publice se vor armoniza cu arhitectura cladirilor principale, in
ceea ce priveste volumetria, cromatica si materialele utilizate.

Dispunerea firmelor pe fatade se va face de preferinta in planul fatadei, adaptate prin
alcatuire, pozitionare si dimensiuni la configuratia cladirii si fard a crea un obstacol de trecere
pentru pietoni si autovehicule. Se recomanda utilizarea literelor volumetrice evitandu-se montarea
casetelor luminoase.

Art. 9 - ECHIPARE TEHNICO-EDILITARA

Cladirile vor fi racordate la retelele edilitare. Se va asigura evacuarea apelor pluviale in
reteaua de canalizare si se va mentine curatenia rigolelor aferente strazilor in fata fiecarei
proprietati, evitand blocarea podetelor si revarsarea apelor pe carosabil sau in curti.

Autorizarea executarii constructiilor va putea fi conditionata de stabilirea in prealabil, prin
contract, a obligatiei efectuarii, in parte sau in total, a lucrarilor de echipare edilitara aferente, de
catre investitorii interesati.

Extinderile de retele sau maririle de capacitate a retelelor edilitare publice existente se pot
realiza/ finanta de catre administratia publica, furnizorul de utilitati, investitor sau beneficiar, dupa
caz, in conditiile aprobarii de catre Consiliul Local si cu respectarea parametrilor tehnici stabiliti
prin Avizele Tehnice ale furnizorilor.

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

Retelele propuse de telefonie, comunicatii si de date (internet, televiziune), precum si cele
de distributie a energiei electrice, se vor amplasa subteran (pe strazile nou create).

Retelele de distributie a gazului metan si racordurile la acestea se vor amplasa subteran.

ART. 10 - SPATII LIBERE Sl SPATII PLANTATE

Spatiile verzi, de agrement, locurile de joaca, terenurile de sport, se vor organiza in incinta
proprietatii.

Se va limita ponderea suprafetelor mineralizate in curti, iar spatiile dintre constructii si
aliniament se vor trata ca gradini de fatada. Spatiile neconstruite se vor planta cu arbori specifici
zonei.

Pe terenurile inclinate se vor planta arbori si arbusti specifici zonei.

Art. 11 - IMPREJMUIRI

in toate situatiile inaltimea maxima a imprejmuirilor va fi de 2,2 m.

Spre domeniul public, Tmprejmuirile se vor realiza dintr-un soclu opac cu inaltimea maxima
de 80 cm, respectiv o parte transparenta, inaltimea totala a gardului de 1,80 m. Partea superioara
se va realiza din montanti/ panouri/ grilaje ce permit vizibilitatea in ambele directii si se permite
dublarea imprejmuirilor cu vegetatie specifica zonei.

Finisarea imprejmuirilor se va corela cu stilul arhitectural al constructiilor de pe parcela si
se vor putea finisa cu: tencuiala de culoare alba, caramida, lemn tratat ce pastreaza un aspect
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natural sau piatra. Partea superioara se va putea finisa cu: lemn tratat ce pastreaza un aspect
natural, caramida/ piatra tesuta cu goluri- iar golurile sa reprezinte peste 50% din partea
superioara, metal vopsit in culorile alb/ gri/ negru.

Portile imprejmuirilor se vor deschide exclusiv in cadrul parcelei reglementate/ autorizate.

11l. POSIBILITATI MAXIME DE OCUPARE S| UTILIZARE A TERENULUI

Art. 12. PROCENT MAXIM DE OCUPARE A TERENULUI (P.O.T.):
P.O.T. maxim = 35%

Art. 13. COEFICIENT MAXIM DE UTILIZARE A TERENULUI (C.U.T.):
C.U.T. maxim = 0,7

4. DISPOZITII FINALE

CONTINUTUL RLU:
Regulamentul local de urbanism / Plansa de Reglementari Urbanistice aferent P.U.Z. prezent.

AUTORIZAREA CONSTRUIRII

in conditiile respectérii prezentului regulament si a organizarii arhitectural urbanistice aferente
prezentei documentatii se poate trece direct la autorizarea constructiilor, urmand cursul legal
reglementat.

Intocmit, Sef de proiect,
CAD Designer Ciprian Miron arh. Claudiu Botea
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