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REGULAMENT LOCAL DE URBANISM

Tnfocmit in conformitate cu
GHIDUL PRIVIND METODOLOGIA DE ELABORARE SI CONTINUTUL-CADRU AL PLANULUI URBANISTIC ZONAL,
indicativ GM-010-2000, aprobat prin Ordinul Ministrului Lucrdrilor publice si Amenajdri Teritoriului nr. 176/N /2000

1. DISPOZITII GENERALE

11.  Rolul Requlamentuvlvi Local de Urbanism

Regulamentul local de urbanism (RLU) aferent PUZ reprezinta o piesa de baza in aplicarea Pla-
nului Urbanistic Zonal (PUZ), el intérind si detaliind reglementarile din PUZ.

Prescriptiile cuprinse Tn Regulamentul Local de Urbanism (permisiuni si restrictii) sunt obliga-
torii pe intregul teritoriu ce face obiectul Planului Urbanistic Zonal.

12.  Baza legald e elabordrii

La baza elaborarii RLU aferent PUZ stau:

- Legea 350/2001 cu modificarile si completarile ulterioare,

- Regulamentul General de Urbanism, aprobat prin HGR nr. 525/1996 si Ghidul de aplicare al
RGU, aprobat prin Ordinul MLPAT nr. 21/N/10.04.2000,

- Reglementarile cuprinse in PUG si in prescriptiile regulamentului local de urbanism aferente
PUG, pentru zona ce face obiectul PUZ,

- Ghidul privind elaborarea si aprobarea regulamentului local de urbanism, aprobat cu Ordinul
MLPAT nr. 21/N/10.04.2000,

- Ghidul privind metodologia de elaborare si continutul-cadru al planului urbanistic zonal, indi-
cativ GM 010/2000, aprobat prin Ordinul MLPAT nr. 176/N/16.08.2000,

- Prevederile din Certificatul de Urbanism.

Odata aprobat, Tmpreuna cu Planul Urbanistic Zonal, Regulamentul Local de Urbanism aferent
acestuia constituie act de autoritate al administratiei publice locale.

13.  Domenivl de aplicare

Regulamentul Local de Urbanism, impreuna cu Planul Urbanistic Zonal se va utiliza la obtine-
rea autorizatiilor de construire pentru realizarea obiectivelor de investitii din zona studiata si a lucra-
rilor tehnico-edilitare si amenajarile exterioare aferente. Planul urbanistic Zonal si Regulamentul lo-
cal de urbanism aferent cuprind norme obligatorii pentru autorizarea constructiilor.

2. REGULI DE BAZA PRIVIND OCUPAREA TERENURILOR

21.  Requli cu privire la pdstrarea infegritdtii medivlvi si profejarea patrimonivivi
natural si construit

Mediul Tnconjurator al zonei se compune din terenurile din extravilan (agricole, forestiere,
ape, terenuri ocupate de caile de comunicatie de orice fel, neproductive etc), suprafata fiind cea din
plansa cu incadrarea n teritoriu.




Patrimoniul natural al zonei nu prezinta importanta deosebitd, iar despre cel construit se poa-
te spune ca nu exista, pentru zona studiatad, procentul de ocupare fiind de 0,00 %.

Ideea generala este ca mediul inconjurator si valorile peisagistice trebuie pastrate si proteja-
te cu orice pret si prin orice metode.

In principiu, pe baza unei documentatii corespunzitoare, cu analiza strictd a necesitatii si
oportunitatii si cu obtinerea avizelor specifice se poate construi in asa fel incat mediul natural si pa-
trimoniul natural si construit sa fie protejate si chiar imbunatatite.

22.  Requli privind siquranta constructiilor si apdrarea inferesvlvi public

In plansa 3 sunt prezentate principalele reglementari urbanistice, iar in plansa 4 principalele
reglementari tehnico-edilitare.

Nu au fost necesare interdictii temporare sau definitive de construire.

Au fost propuse cateva culoare si zone de protectie pentru:

- linia electricd aeriana de 400 kV,

- zonele cu constructii si instalatii de alimentare cu apa si canalizare,

- spatiile special amenajate pentru pubele.

Toate constructiile ce vor deveni viitoarele obiective se vor intocmi si pe baza unor studii geo-
tehnice complete (pentru fiecare lucrare Tn parte).

Orice lucrare se va executa numai in conditiile legii, adica pe baza autorizatiei de construire
obtinute cu 0 documentatie tehnica intocmita de specialisti si avizatd de organismele interesate.

Pe terenurile pe care au fost prevazute lucrari de utilitate publica (aratat in plansa 5 ca teren
care urmeaza a fi trecut in aceasta categorie) este interzis a se autoriza alte constructii si amenajari.
De utilitate publica in cazul de fatd avem numai o portiune din drumul de acces si LEA 400 kV.

Lucrarile de utilitate publica se executd numai pe terenuri aflate in proprietatea statului (de
interes national, judetean sau local, dupd caz) sau pe terenuri de la persoane fizice si juridice, dar
numai cu schimbarea functiunii si valorii terenurilor (exproprieri, instituirea unor servituti de utilitate
publica, cedarea de catre persoane fizice sau juridice Tn acest scop).

Astfel, pe terenurile de utilitate publica:

- sunt permise constructii si amenajari de utilitate publica,

- sunt permise, de asemenea spatii verzi, de circulatie, parcaje,

- sunt permise, conditionat, constructii cu durata limitatd de existenta,

- sunt interzise toate celelalte constructii si amenajari.

23. Requli de amplasare si refrageri minime obligatorii

Fiind vorba de numai o functiune principala, iar cladirile si constructiile se vor realiza numai
de proprietarul terenului, situatia este mai simpla: toate se vor amplasa in interiorul proprietati.

In interiorul parcelei cladirile se amplaseaza tinand cont de:

- dimensiunile cladirilor proiectate si existente si de tipul cladirii (izolatd, cu sau fara calcan),

- servitutea de vedere (obligatia de a Idsa o minimum 1,90 m intre fatadele cu ferestre sau
balcoane ale cladirilor si limita proprietatii vecine),

- norme de iluminat si Tnsorire, de vizibilitate, sanitare, de protectie la incendii,

- conceptia arhitecturala, pastrarea specificului zonel.

24. Requli cu privire la asiqurarea acceselor obligatorii
La constructiile de orice fel trebuie sa fie asigurat accesul din drumurile publice.
In zona se poate ajunge din toate directiile.




La amplasamentul propriu zis se ajunge prin intermediul unui drum local de exploatare (care
pleacd din drumul judetean DJ 678). Drumul local existent este vecin cu proprietatea beneficiarului
prezentel documentatii. Pentru acces la pensiune se va construi si un drum nou, care ulterior va pu-
tea trece in domeniul public al statului de interes local.

Drumul local existente si portiunea nou propusa vor fi cu 2 benzi de circulatie si vor respecta
normele tehnice de proiectare si executie.

Accesele din drumurile publice trebuie sa fie astfel dimensionate incat sa permitd accesul
mijloacelor de stingere a incendiilor (care trebuie sa fie de 3,80 m latime si 4,20 m indltime, obliga-
toriu in toate cazurile in care curtile sunt inchise pe toate laturile de cladiri, au aria mai mare de 600
mp si diferenta de nivel fata de drumul public mai mica de 0,50 m. Pentru diferente de nivel mai mari
de 0,50 m se asigurd numai treceri pietonale de 1,50 m Idtime si min. 1,90 m inaltime).

Accesele pietonale sunt obligatorii la toate tipurile de constructii si amenajari ce se vor auto-
riza. Prin accese pietonale se inteleg cdile de acces pentru pietoni dintr-un drum public. Accesele
pietonale se fac, dupa caz, pe terenuri proprietate publica sau proprietate privata grevata de servitu-
te de trecere publicd potrivit legii sau obiceiului. Accesele pietonale vor fi astfel dimensionate si
conformate incat sa permita circulatia persoanelor cu handicap cu mijloacele lor specifice de mers.
In cazul de fata cele 2 drumuri locale, cel existent si cel proiectat, vor avea trotuar pe o parte, daca
va fi necesar, se va putea executa si un trotuar pe cealaltd parte.

25. Requli cu privire la echiparea edilitard

Echiparea edilitara este ansamblul format din constructii, instalatii si amenajari care asigura
in teritoriu functionarea permanentd a cladirilor indiferent de pozitia acestora fata de sursele de apa,
energie, trasee majore de transport, asigurandu-se protectia mediului ambiant.

Autorizarea constructiilor care prin dimensiuni si destinatie presupun cheltuieli de echipare
edilitara ce depasesc posibilitatile financiare ale administratiei publice locale sau ale investitorilor
interesati este interzisa.

In prima etapa, autorizarea executdrii lucrarilor tehnico-edilitare si a amenajdrilor exterioare
se va face obligatoriu Tmpreuna cu cladirea sau cladirile care vor folosi aceste utilitati.

Nu se vor elibera autorizatii de construire daca nu vor fi rezolvate prin proiectul supus autori-
zarii cel putin: alimentarea cu apa potabila, canalizarea si alimentarea cu energie electrica.

Planul urbanistic zonal reglementeaza toata gama de echipare edilitara: alimentare cu apa,
canalizare, alimentare cu energie electrica, alimentare cu gaze si telefonie. Incélzirea se va face cu
centrala termica individuala.

26. Requli cu privire la forma si dimensivnile ferenurilor pentrv constructii

Parcela pentru constructii este suprafata de teren ale carei limite sunt sau nu materializate pe
teren, indiferent de proprietate, care trebuie sa aiba un numar cadastral ce se inscrie in registrul de
publicitate funciara.

In prezenta documentatie este vorba de o singurd parcela pe care se va desfasura activitatea
principala (cladire sau cladiri in viitor pentru turism).

27. Requli cu privire la amplasarea de spafii verzi si imprejmuiri

Spatiile verzi si plantate sunt formate din totalitatea amenajarilor de pe suprafata zonei stu-
diate (arbori, arbusti, plante ornamentale, gazon, flori, plantatii de-a lungul cailor de circulatii, zonele
tampon fata de constructiile edilitare, spatii special plantate).

Suprafata acestora se dimensioneazd in corelare cu normele de igiena si de protectie a medi-
ului In vigoare la data autorizarii.




Imprejmuirile sunt constructii sau amenajari (plantatii, garduri vii) cu caracter definitiv sau
temporar amplasate la aliniament sau pe celelalte laturi ale unei parcele pentru a o delimita de do-
meniul public sau de celelalte proprietati vecine.

3. ZONIFICAREA FUNCTIONALA

31.  Unitdfi si subunitdfi functionale

Zonele functionale sunt stabilite de plansa 3.

Sunt prezentate sub formd de tabel.

S-a obtinut (prin calculare automatd de cdtre programul de proiectare a ceea ce se prezinta in
plansa Reglementdri urbanistice - zonificare) urmatorul bilant:

Bilant teritorial: INTRAVILAN EXISTENT si INTRAVILAN PROPUS

INTRAVILAN EXISTENT | INTRAVILAN PROPUS

[ONEFONCTOMALE Total (mp) | % dintotal| Total (mp) | % dintotal

01. Zona locvinte si functiuni complementare 1790[ 3,58
02, Lond institutii publice i servici 2.551,00 51,02
(3. Zona unitati industriale si de depozitare 0,00
()4, Lond unitati agricole 0,00
(5. Lone plantate, pentru sport si agrement 2200( 4,40
6. Terenuri aqricole inintravilan 0,00
(7. one qospodarie comunala si cimitire 1100 0,22
(8. Zond aferentd lucrilor edilitare 970 194
(9. Zon constructi v destinatie speciala 0,00
10. Zone i de comunicatie rutiera 1.9420] 38,84
Il ona cii de comunicatie feroviara 0,00
12. Terenuri aflate permanent sub ape 0,00
[3. Terenuri forestiere 0,00
I Terenuri degradate sineproductive 0,00
TOTAL INTRAVILAN EXISTENT si PROPUS 0 5.000,00 100,00

Aceste zone sunt:

- Zona de locuinte si functiuni complementare,

- Spatii plantate, de agrement si pentru sport,

- Zone cu institutii publice si servicli,

- Zona de gospodarie comunald (platforma cu pubele de gunoi menaijer),
- Zona cu constructii tehnico-edilitare,

- Zona cai de comunicatie rutiera si constructiile aferente.

4. PREVEDERI LA NIVELUL UNITATILOR $I SUBUNITATILOR

L - Locvirea
Generalitati
Este functiunea secundard a Intregii zone.
S-a prevazut pentru eventualitatea in care va fi nevoie de locuintd (locuinte) de serviciu.
Functiunea acestei zone este aceea de constructii pentru locuinte.
Utilizare functionald
Sunt permise toate cladirile si constructiile care se incadreazd in functiunile de mai sus.
Sunt permise, de asemenea:
- retelele tehnico-edilitare si constructii aferente acestora,
- functiuni complementare (anexe la locuinte),
- zone verzi, alei pietonale, parcari.




Conaitii de amplasare a constructiilor

Amplasarea constructiilor se face respectand prevederile din cap. 2- Reguli de baza privind
ocuparea terenurilor.

- procentul maxim de ocupare a terenului: 30 %,

- coeficient de utilizare a terenului 0,40,

- regim de Tndltime P ... P+E (cladirile pot avea si demisol sau subsol),

-inaltimea la streasina va fi de maximum 9,50 m,

-Indltimea la coama nu se limiteaza.

SP - Spafii plantafe, agrement, sport
Generalitat
Aceste spatii se Tntélnesc pe tot teritoriul zonei studiate:

- fasia de protectie din partea de nord,

- spatii plantate de pe langa amenajarile utilitare.
Spatiile plantate din interiorul parcelei.

Utilizare functionald

Se permit: - cele aratate la generalitati,
- retele utilitati,
- alei pietonale.

Conditii de amplasare a constructiilor

Nu se amplaseaza nici un fel de alte constructii.

Procentul de ocupare a terenului, coeficientul de utilizare a terenului, regimul de inaltime nu
Se normeaza, ci se autorizeaza in baza unor proiecte de specialitate, ele fiind de regula cele din prac-
tica la nivel national si local.

IS - Zone cv institufii publice si servicii

Generalitat

Functiunea principala a zonei: spatii de cazare colective, spatii comerciale, alimentatie publi-
cd, prestari de servicii, birouri etc.

Utilizare Tunctionald

Sunt permise toate cladirile si constructiile care se incadreazd in functiunile de mai sus.

Sunt permise, de asemenea:

- retelele tehnico-edilitare,

- spatii verzi si de circulatie auto si pietonala, parcaje.

Nu sunt permise alte tipuri de constructii.

Conditii de amplasare a constructiilor

Amplasarea constructiilor se face respectand prevederile din cap. 2.

In plus:

- procentul de ocupare a terenului: maximum 50 % (recomandabil),

- coeficientul de utilizare a terenului maximum: 1,50,

- regim de Tndltime: maximum P+3E (cladirile pot avea demisol sau subsol),

- ceilalti indicatori urbanistici nu se normeaza.

GC - Gospoddrie comunald

Generalitat

Functiunile dominante sunt: constructiile si amenajdrile pentru colectarea, depozitarea si
transportul sau prelucrarea gunoaielor si lucrarile aferente.



Utilizare functionald

Sunt permise toate constructiile si amenajarile gospodarie comunald, de asemenea toate lu-
crarile tehnico-edilitare aferente si plantatiilor.

Sunt permise, de asemenea:

- trasee de retele tehnico-edilitare,

- spatii verzi, inclusiv cele de protejarea zonelor vecine,

- alei pietonale,

- carosabil minim pentru operatia de colectare mecanica.

Conaitii de amplasare a constructiilor

Amplasarea constructiilor se face respectand prevederile din cap. 2- Reguli de baza privind
ocuparea terenurilor.

In toate cazurile se vor respecta normele de protectie sanitara.

La acest tip de lucrdri nu se calculeaza indici urbanistici.

TE - Echipare edilitard

Generalitat

Acest tip de zona se intaIneste pe tot amplasamentul.

Utilizare tunctionald

Sunt permise toate lucrdrile siamenajarile ce tin de echiparea tehnico-edilitara.

Sunt permise, de ademenea:

- spatii plantate,

- cai de acces, parcaje.

Conditii de amplasare a constructiilor

Amplasarea constructiilor se face respectand prevederile din cap. 2- Reguli de baza privind
ocuparea terenurilor.

La retelele de apa si la constructiile aferente acestora, ca si la statia de epurare a apelor uza-
te si la platforma de gunoi se instituie zone de protectie pa baza normelor sanitare.

La acest tip de lucrdri nu se calculeaza indici urbanistici.

¢ - Gdi de comunicafie

Se compune din: zond de comunicatie rutiera (alte tipuri neexistand in zona).

Drumurile publice sunt drumurile destinate transportului rutier public de toate categoriile ges-
tionate de autoritatile administratiei publice.

/ona studiata are avea numai drumuri locale, cu acces din drumul judetean.

In intravilan toate se vor numi strazi. In localitatile rurale: strazi principale si strazi secundare.

Profilurile transversale pentru cele 2 tipuri sunt cele din NORME TEHNICE privind proiectarea
si realizarea strazilor in localitatile rurale (publicate in Monitorul Oficial cu numarul 138 bis din data
de 6 aprilie 1998) care se aplica tuturor drumurilor publice din interiorul localitatilor rurale, elaborate
in conformitate cu Ordonanta Guvernului 43/1997 privind regimul drumurilor, cu modificdrile si com-
pletarile ulterioare.

Acestea sunt prezentate dupa cum urmeaza:

- carosabil principal cu prospect de 11,00 m:
Prospect 11,00
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- carosabil principal cu prospect de 8,00 - 9,00 m:
n Prospect 9.0

Alei semicarosabile:
Praspect 7.00

Profilurile sunt prezentate de asemenea si ca anexa.

Zona aferenta drumurilor din bilantul teritorial, intocmit dupa ceea ce a rezultat in plansa de
reglementdri urbanistice, este calculata pentru situatii obisnuite (medii). La proiectarea efectiva a
drumurilor se va tine cont de toate situatiile concrete (aliniament, curbe, pantd, rambleu, debleu, in-
tersectii, vecindtati).

Elementele tehnice de mai sus sunt amintite cu titlu informativ, de ele se va tine cont la faze-
le urmatoare de proiectare si in exploatare.

Utilizare functionald

Sunt permise orice constructii sau amenajari adiacente drumurilor publice, cu avizul organelor
de specialitate si cu respectarea normelor tehnice de proiectare, executie si exploatare.

Sunt permise n zona de protectie a drumului public constructiile si amenajdrile care respecta
prescriptiile privind functionalitatea, conformarea volumetrica, cu asigurarea acceselor carosabile si
pietonale, a parcajelor necesare si care nu afecteaza buna desfasurare a circulatiel, fluenta si sigu-
ranta acesteia. Se ia si avizul organului administrativ de specialitate.

Constructiile ce prezinta riscuri in exploatare (retele de transport energie si combustibil) se
vor autoriza numai dacd respecta si normele de sigurantd specifice fiecarei categorii in parte.

Conditii de amplasare a constructiilor

Conform proiectelor avizate de organismele administrative de specialitate, Tntocmite conform
normelor tehnice specifice fiecarei categorii.

De asemenea in cazul cladirilor se vor respecta retragerile fatd de cdile de circulatie si preve-
derile ardtate mai sus.

5. UNITATI TERITORIALE DE REFERINTA

Unitatile Teritoriale de Referinta reprezinta instrumentele operationale in sprijinul reglemen-
tarilor specifice din PUZ.
Zona fiind mica si compacta nu s-a Tmpartit in Unitati Teritoriale de Referinta.
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