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|.DISPOZITII GENERALE

1. Rolul regulamentului local de urbanism

Regulamentul local de urbanism aferent Planului Urbanistic Zonal insoteste, expliciteaza si reglementeaza
modul de aplicare a prevederilor P.U.Z. referitoare la amplasarea si amenajarea constructiilor, in concordanta
cu Regulamentul General de Urbanism, aprobat prin HGR nr.525 /1996, republicat. Prezentul regulament este in
concordanta cu prevederile avizului de oportunitate nr. 17 din 26.08.2024 si reglementeaza, in conformitate cu
acesta, modul de organizare a zonelor functionare si de construire, de amplasare a constructiilor si echipare
edilitara pentru terenurile vizate de PUZ.

2. Baza legala a Regulamentului Local de Urbanism.

La baza Regulamentului Local de Urbanism aferent Planului Urbanistic Zonal stau in principal :

e Legea nr.350/2001 privind amenajarea teritoriului si urbanismul republicatd, cu toate modificarile ulterioare

o Hotararea Guvernului nr. 525/1996 pentru aprobarea Regulamentului general de urbanism, republicata;

e Legea nr.50/1991 (republicata), privind autorizarea executarii constructiilor si unele masuri pentru realizarea
locuintelor cu toate completarile si modificarile pana la ora actuala

e Ordinul nr. 119/2014 al Ministerului Sanatatii pentru aprobarea Normelor de igiena si sanatate publica privind
mediul de viata al populatjei

e Legea nr. 10/1995 privind calitatea in constructii

e Codul civil

e Ordinul 223/2016 pentru aplicarea normelor metodologice a legii 350/2001

e GM-010/2000, ghidul privind metodologia de elaborare si continutul-cadru al P.U.Z.

e GM-007 /2000, ghid privind elaborarea si aprobarea R.L.U.

3. Domeniul de aplicare a Regulamentului Local de Urbanism

Regulamentul Local de Urbanism se aplica pentru avizarea, proiectarea si realizarea constructiilor si
amenajarilor amplasate pe terenul studiat din comuna Sanpetru, CF 111535. in urma aprobarii prezentei documentati
terenul se va introduce Tn intravilan si ulterior va fi dezmembrat in parcelele pe care se vor construi cladirile Tmpreuna cu
amenajarile aferente. Prezentul regulament de urbanism reglementeaza modul de construire pe aceste parcele. Daca
constructiile si amenajarile respectd prevederile prezentului Regulament Local de Urbanism, autorizarea lucrarilor de
construire se va face direct, fara a fi necesara elaborarea altor documentatii de urbanism. In cazul in care, potrivit legii, se cer
derogari de la prezentul regulament, autorizatia de construire se va elabora dupa modificarea prezentei documentatii.
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1. REGULI DE BAZA PRIVIND MODUL DE OCUPARE A TERENURILOR
4. Reguli cu privire la pastrarea integritatii mediului si protejarea patrimoniului natural si construit

In zona studiata se stabilesc urmatoarele categorii de terenuri cu valori naturale / culturale care sunt protejate prin
prezentul regulament:

-Spatii verzi publice amenajate: 5.11% din suprafata actuala a terenului.
-Spatiile verzi amenajate la nivelul fiecarei parcele de locuinte: - min. 30% din suprafata lotului;

Autorizarea executarii constructiilor este permisa numai daca aspectul lor exterior nu contravine functiunii
acestora si nu depreciaza aspectul general al zonei. Autorizarea executarii constructiilor, care prin conformare,
volumetrie si aspect exterior, intra in contradictie cu aspectul general al zonei si depreciaza valorile general
acceptate ale urbanismului si arhitecturii este interzisa.

In zond nu se afld constructii care trebuie protejate. In caz ca se vor descoperi vestigii arheologice,
autorizarea lucrarilor de interventie sau construire conform prezentului regulament, este permisa dupa obtinerea
avizului privind descarcarea terenului de sarcina istorica.

5. Reguli cu privire la siguranta constructiilor si la apararea interesului public
Nu este cazul pentru zona studiata.
6. Reguli de amplasare si retrageri minime obligatorii

Retragerile fata de aliniament si limitele laterale sunt detaliate in capitolele specifice. Retragere fata de
aliniament a fost stabilita astfel incat, in cazul necesitatii si solicitarii din partea autoritatilor competente a unor largiri
de strazi, sa nu existe constructii care sa impiedice aceste largiri.

Autorizarea executarii constructiilor se face cu respectarea conditiilor de protectie a retelelor tehnico edilitare
si servitutile acestora detaliate in prezentul regulament si in legislatie specifica.

In cazul unor constructii legate de gospodaria comunala (posturi de transformare, cutii de distributie etc.)
pentru care este nevoie de acces sau servitute, acestea se pot amplasa pe aliniament.

7. Reguli cu privire la asigurarea acceselor obligatorii

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

8. Reguli cu privire la forma i dimensiunile terenurilor

Se vor aplica prevederile prezentului regulament pentru unitatile si subunitétile teritoriale de referinta.
9. Reguli cu privire la amplasarea de spatii verzi si imprejmuiri

Se vor aplica prevederile prezentului regulament pentru unitatile si subunitétile teritoriale de referinta.
10. Reguli cu privire la normele de igiena

Cladirile si amenajarile vor respecta normele de igiena in vigoare la data aprobarii prezentului regulament
de urbanism si PUZ. Astfel, conform Ordinul nr. 994/2018 pentru modificarea si completarea Normelor de igiena si
sanatate publica privind mediul de viata al populatiei, aprobate prin Ordinul ministrului san&tatii nr. 119/2014.

11. Altele:
4
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Documentatia este intocmita tinénd-se cont de cerinta de tema prin care s-a solicitat parcelare in vederea
construirii de locuinte individuale. In cazul unor solicitari pentru alt tip de locuinte se vor aplica prevederile legislatiei
in vigoare si a documentatiilor de urbanism valabile la data cererii.

lll. PRESCRIPTII SPECIFICE LA NIVELUL UNITATILOR TERITORIALE DE REFERINTA S|
SUBUNITATILOR FUNCTIONALE

Zona locuintelor individuale si functiuni complementare —

SECTIUNEA 1: UTILIZARE FUNCTIONALA

ARTICOLUL 1 - UTILIZARI ADMISE

Sunt admise urmatoarele functiuni:

- locuinte n cladiri cu maxim P, P+1, P+1+M/ P+2 niveluri in regim de construire izolat
- functiuni complementare locuirii (spatii verzi, locuri de joaca pentru copii in aer liber)

- circulatii pietonale si carosabile

- parcaje si garaje

ARTICOLUL 2 - UTILIZARI ADMISE CU CONDITIONARI

Sunt admise urmatoarele functiuni in conditiile in care functionarea acestora sa nu genereze disconfort (zgomot si
poluare) locuintelor existente, conform normelor in vigoare:

- functiuni comerciale (magazine de mici dimensiuni, restaurant, birouri, farmacii, sedii de banci etc.) si
servicii profesionale (mici ateliere de productie si reparatie impreuna cu anexele aferente)

- cladiri pentru activitati educationale

- pensiuni si alte unitati de cazare (maxim 10 locuri) cu conditia ca acestea sa aiba asigurate locurile de
parcare in interiorul parcelei

-unitati medicale si de tratament, camine de batrani, in regim privat cu conditia ca acestea sa nu depaseasca
40 de paturi.

ARTICOLUL 3 - UTILIZARI INTERZISE

Se interzic urmatoarele utilizari:

-functiuni comerciale si servicii profesionale care, genereaza un trafic important de persoane si marfuri, au program
prelungit dupa orele 22.00, produc poluare;

-activitati productive poluante, cu risc tehnologic sau care sunt incomode prin traficul generat sau prin utilizarea

incintei pentru depozitare si productie, prin deseurile produse ori prin programul de activitate prelungit dupa orele
22.00;

- depozitare en-gros;
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- depozitari de materiale refolosibile;

- depozitarea pentru vanzare a unor cantitati mari de substante inflamabile sau toxice;

-activitati productive care utilizeaza pentru depozitare si productie terenul vizibil din circulatiile publice;

- statii de betoane;

-autobaze si statii/service-uri de intretinere auto;

- spalatorii chimice;

-lucrari de terasament de natura sa afecteze amenajarile din spatiile publice si constructile de pe parcelele
adiacente;

- orice lucrari de terasament care pot sa provoace scurgerea apelor pe parcelele vecine sau care impiedica
evacuarea si colectarea rapida a apelor meteorice.

SECTIUNEA Ii - CONDITII DE AMPLASARE. ECHIPARE SI CONFORMARE A CLADIRILOR

ARTICOLUL 4- CARACTERISTICILE PARCELELOR

Dimensiunile si fronturile la strada ale parcelelor sunt reglementate de plansa de Reglementari Urbanistice.
Fata de plansa de reglementari urbanistice se pot face vor putea face urmatoarele ajustari fara sa fie nevoi de
refacerea documentatiei urbanistice:

-comasari de maxim 2 parcele adiacente, cu respectarea retragerilor fata de aliniament si fata de limitele
laterale ale parcelelor (Acest articol este prevazut pentru cazul in care exista accidental un beneficiar care doreste
comasarea a 2 parcele alaturare. Este interzisa aplicarea lui generalizata).

-dezmembrari si modificari de suprafete in vederea construirii de cladiri cu rol edilitar (posturi de transformare
etc.)

-corecturi cadastrale in limita abaterilor prevazute de lege.
ARTICOLUL 5 - AMPLASAREA CLADIRILOR FATA DE ALINIAMENT

Retragerea fata de aliniament (limita dintre proprietatea publica si proprietatea privata) este de 6 m. In
vederea asigurarii unei insoriri optime in partea dinspre sud, se recomanda ca amplasarea cladirilor sa se faca
la limita retragerii.

Pe aliniament pot fi pozitionate posturi de transformare, cutii de distributie precum si alte echipamente
ale furnizorilor de utilitati care necesitd accesul direct din zona de proprietate publica.

Intre aliniament si linia de retragere minima nu pot fi construite garaje, pergole, etc. Retragerea poate fi
depasita de balcoane in consola aflate la etajul 1 si la mansarda cladirilor.

ARTICOLUL 6 - AMPLASAREA CLADIRILOR FATA DE LIMITELE LATERALE $I POSTERIOARE ALE
PARCELELOR

Autorizarea executarii constructiilor este permisa numai daca se respecta urmatoarele:

e In cazul cladirilor izolate, fata de limitele laterale, se va pastra o distanta de minim H/2 din inaltimea la cornisa,
dar nu mai putin de 3.00m
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e Fata de limitele posterioare se va pastra o distanta de minim H/2 din inaltimea la cornisa, dar nu mai putin
de 5.00m

Retragerile fata de limitele laterale si posterioare din prezentul regulament reprezinta un minim obligatoriu. La
amplasarea cladirilor se va tine cont si de alte norme si normative in vigoare care pot mari, in functie de configuratie,
de materialele utilizate, de vecinatati etc. distantele intre cladiri sau limitele laterale si posterioare ale parcelelor.

ARTICOLUL 7 - AMPLASAREA CLADIRILOR UNELE FATA DE ALTELE PE ACEEASI PARCELA

Distanta minima dintre cladirile de pe aceeasi parcela va fi egala cu inaltimea la cornisa a cladirii celei mai
inalte pentru fatadele cu camere locuibile si ferestre; distanta se poate reduce la jumatate dar nu la mai putin de
4.0 m. daca fronturile opuse nu au camere locuibile;

ARTICOLUL 8- CIRCULATII SI ACCESE

Fiecare parcela este prevazuta cu acces auto. Pozitionarea acceselor poate fi modificata fata de plansa de
Reglementari Urbanistice in functie de solutiile de arhitectura.

ARTICOLUL 9 - STATIONAREA AUTOVEHICULELOR

Stationarea autovehiculelor se admite numai in interiorul parcelei, deci in afara circulatiilor publice. Pentru
locuintele cu suprafata construita mai mica de 100 de mp. va fi prevazut un loc de parcare. Pentru locuintele cu
suprafata construita mai mare de 100 de mp. vor fi prevazute 2 locuri de parcare.

Pentru functiuni complementare va fi prevazut cate un loc de parcare la fiecare 100 de mp. de suprafata
construita.

In plus, vor fi obligatoriu prevazute in zona de circulatii inca 6 locuri suplimentare (aprox. 20% din cele 30 de
locuri de parcare estimate), pentru vizitatori. Pozitia lor din plansa de Reglementari Urbanistice poate fi modifica la
fazele ulterioare.

ARTICOLUL 10 - INALTIMEA MAXIMA ADMISIBILA A CLADIRILOR

Tnélt,imea maxima a cladirilor va fi P+2;
- H max. la cornisa 10.00 m. de CTA;
- H max. la coama 14.00 m. la streasina fata de CTA.

ARTICOLUL 11 - ASPECTUL EXTERIOR AL CLADIRILOR

Autorizarea executarii constructiilor care, prin conformare, volumetrie i aspect exterior, intra in contradictie
cu aspectul general al zonei si depreciaza valorile general acceptate ale urbanismului si arhitecturii, este interzisa.
(HG 525/1996, Art. 32).



DNO CONNECTIVE ARCHITECTURE P.U.Z. Construire locuinte individuale Sanpetru

Cladirile vor avea un aspect exterior in concordanta cu importanta functiunii. Volumele construite vor fi simple
si se vor armoniza cu caracterul vecinatatilor imediate. Fatadele posterioare si laterale vor fi tratate arhitectural al
acelasi nivel cu fatada principala.

Se recomanda folosirea unor materiale de calitate (lemn tratat, piatra naturala, tigla, tencuieli decorative de
calitate, etc.). In cazul in care se folosesc imitatiile de materiale (caramida aparentd, piatra aparenta etc.) acestea
vor fi utilizate pe suprafete limitate si se vor cauta solutii de calitate, care sa semene cat mai mult cu materialul
original. Este permisa si recomandata utilizarea tehnologiilor, materialelor ce tin de arhitectura ecologica, pasiva,
in vederea imbunatatirii vietii, a mediului, etc. Pentru finisajele de suprafata se vor utiliza predominant culori pale.

Sunt interzise:
-folosirea culorilor stridente

-se interzice folosirea la exterior a unor materiale fabricate pentru interior sau a unor materiale de constructii
precare (de tip azbociment, tabla stralucitoare, plastic ondulat, OSB, tapet, placi ceramice cu modele etc.)

-amplasarea pe fatada in locuri vizibile a aparatelor de aer conditionat, a conductelor pentru instalatii etc.

-amplasarea reclamelor i instalatiilor de iluminat sclipitoare

ARTICOLUL 12 - CONDITII DE ECHIPARE EDILITARA

Constructiile vor fi racordate la reteaua de electricitate, respectand conditile impuse de proprietarii de retele.
Constructiile se vor fi racordate la retelele publice de apa si canal, acestea extinzand-se pe cheltuiala proprie a
beneficiarilor

Constructiile vor fi racordate la reteaua de gaz, in cazul extinderii acesteia. in situatia in care prepararea apei
calde si incalzirea este prevazuta a fi facuta din surse de incalzire sustenabile (panouri fotovoltaice, pompe de
caldura, alte surse regenerabile si cu emisii reduse de carbon), nu este obligatorie racordarea la retelele de gaze.

Sunt interzise folosirea surselor de incalzire care genereaza poluare si nu se incadreaza in normele de
consum si emisii de CO2 in vigoare.

Autorizarea executarii locuintelor este conditionata de realizarea in prealabil a infrastructurii tehnico-
edilitare si a cailor de circulatie la nivel de piatra.

ARTICOLUL 12 - SPATII
LIBERE SI SPATII PLANTATE

Procentul spatiilor verzi la nivelul fiecarei parcele va fi de 30%.
In partea din fata a parcelei, spatiile libere vizibile din circulatiile publice vor fi tratate ca gradini de fatada.

Spatiile neconstruite si neocupate de accese si trotuare de garda vor fi plantate cu gazon si cu un arbore la fiecare
100 de mp;

Se recomanda ca pentru imbunatatirea microclimatului si pentru protectia constructiei sa se evite
impermeabilizarea terenului peste minimum necesar pentru accese si curti.
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ARTICOLUL 13 - IMPREJMUIRI

Imprejmuirile la partea dinspre strada:

-sunt permise imprejmuiri din specii plantate care pot constitui constitui garduri verzi. Gardurile verzi pot fi dublate
inspre interior de plase de sarma sau alte imprejmuiri transparente cu inatimea de max. 1,80m. Se recomanda ca
aceste imprejmuiri sa fie integrate in gardul verde.

-sunt permise imprejmuiri alcatuite dintr-un soclu opac de max 60 cm. inaltime si un registru transparent sau
semitransparent dublat cu gard viu, pana la inaltimea de 1,8 m.

-imprejmuirile din materiale opace sunt interzise
Imprejmuirile spre partile laterale si posterioare ale parcelelor vor avea inaltimea de maximum 2,20m.

Se recomanda ca imprejmuirea sa aiba la partea inferioara un soclu opac de 0.6 m. inaltime si la partea superioara
un registru transparent sau semitransparent dublat cu gard viu. Se poate alege si un gard opac din materiale
naturale (lemn, piatra, gabioane, metal, tabla, vegetatie).

SECTIUNEA lll: POSIBILITATI MAXIME DE OCUPARE $I UTILIZARE A TERENULUI
ARTICOLUL 15 - PROCENT MAXIM DE OCUPARE A TERENULUI (POT)

-POT (maxim)=30%

ARTICOLUL 16 - COEFICIENT MAXIM DE UTILIZARE A TERENULUI (CUT)

-CUT (maxim): 1
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Zona circulatii rutiere si pietonale aferente

GENERALITATI: CARACTERUL ZONEI.

-reprezinta suprafetele necesare pentru modernizare circulatiilor existente si constituirea unor noi circulatii si cai de
acces la viitoarele parcele;

-Se vor respecta pofilele stradale aprobate in plansa de Reglementari Urbanistice;
SECTIUNEA | : UTILIZARE FUNCTIONALA.

ARTICOLUL 1 - UTILIZARI ADMISE.

- cai de comunicatie rutiera si pietonala si constructiile aferente
- spatii alveolare carosabile pentru transportul in comun

- refugii si treceri de pietoni

- retele tehnico-edilitare

- spatii verzi amenajate

- lucrari de terasamente

ARTICOLUL 2 - UTILIZARI ADMISE CU CONDITIONARI.
Lucrarile, constructiile, amenajarile amplasate in zonele de protectie ale drumurilor publice trebuie:

- sa nu prezinte riscuri in realizare sau exploatare si surse de poluare (sisteme de transport gaze, {itei, produse
petroliere, energie electrica si alte lucrari de acelasi gen);

-sa nu afecteze desfasurarea optima a circulatiei (capacitate, fluenta, siguranta);

ARTICOLUL 3 - UTILIZARI INTERZISE.

— se interzic orice utilizari care afecteaza buna functionare si diminueaza posibilitatile ulterioare de modernizare
sau extindere;

- se interzic orice constructii sau amenajari pe terenurile rezervate pentru: largirea unor strazi sau realizarea strazilor
propuse, modernizarea intersectiilor;

- se interzic pe terenurile vizibile din circulatia publica rutiera, : depozitari de materiale, piese sau utilaje degradate,
depozite de deseuri efc.;
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ZONA SPATIILOR VERZI DE PUBLICE

GENERALITATI : CARACTERUL ZONEI

Zona cuprinde spatii verzi publice, respectiv zona pietonala din marginea paraului care asigura accesul spre
zona din spate. Suprafetele de teren vor ramane in proprietatea beneficiarilor, dar vor avea caracter public si vor
fi de interes public.

SECTIUNEA I : UTILIZARE FUNCTIONALA.
ARTICOLUL 1 - UTILIZARI ADMISE.
Sunt admise spatii verzi plantate, obiecte de mobilier urban, ilumiat public etc.
ARTICOLUL 2 - UTILIZARI ADMISE CU CONDITIONARI.
Nu e cazul.
ARTICOLUL 3 - UTILIZARI INTERZISE.

Orice fel de constructii si amenajari ce nu se inscriu in sfera utilizarilor admise. Este interzisa amplasarea de
obiective si desfasurarea de activitati cu efecte daunatoare asupra vegetatiei si amenajarilor in perimetrul de
protectie.

Se interzice taierea arborilor farg autorizatia autoritatii locale abilitate.

DATA REVIZIE: INTOCMIT:

August 2024
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