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REGULAMENT LOCAL DE URBANISM AFERENT P.U.Z.
INTOCMIRE P.U.Z.-Construire ansamblu rezidential cu dotari aferente, spatii comerciale – Predeal, zona Timisul de Jos, nr. 26, DN1

Date de recunoastere a documentatiei
Denumirea proiectului:   
INTOCMIRE P.U.Z. –CONSTRUIRE ANSAMBLU REZIDENTIAL CU DOTARI AFERENTE, SPATII COMERCIALE

Faza:



P.U.Z. - PLAN URBANISTIC ZONAL

Proiectant:


S.C. MGM URBAN PROIECT S.R.L. Brasov
Beneficiar:


UNGUREANU MIHAIL EUGEN, S.C. BOGDAN INVEST S.R.L.
Numar proiect:

             U6/2020
        Regulamentul General de Urbanism (R.LU.) aferent P.U.Z. reprezinta o piesa de baza in aplicarea P.U.Z intarind si detaliind reglementarile P.U.Z.

Prescriptiile cuprinse in R.L.U. sunt obligatorii pe intreg teritoriul ce face obiectul P.U.Z.

La baza elaborarii R.L.U. stau :

· Legea 350/ 2001, republicata, Ordinul MLPAT nr. 21/ N/ 200, HG 525/ 96, republicata  in 2019
· GM-010 / 2000, ghidul privind metodologia de elaborare si continutul-cadru al P.U.Z.
· GM-007 / 2000, ghid privind elaborarea si aprobarea R.L.U.
· Codul civil
· Legea 50/91 republicata in 2020
· Legea 10/ 95 republicata  in 2020
· Legea locuintei 114/96 republicata  in 2021
· Legislatia in vigoare specifica fiecarei institutii implicate in aprobarea PUZ
· Ordinul 233/2016 pentru aplicarea normelor metodologice a legii 350/ 2001 privind amenajarea teritoriului și urbanismul și de elaborare și actualizare a documentațiilor de urbanism
Odata aprobat, impreuna cu P.U.Z. din care face parte, R.L.U. constituie act de autoritate al administratiei publice locale.

DISPOZITII GENERALE
1. ROLUL R.L.U.
Regulamentul local de urbanism reprezinta sistemul unitar de norme tehnice si juridice care sta Ia baza reglementarii urbanistice.

El explica si detaileaza sub forma unor prescriptii si recomandari Planul Urbanistic Zonal in vederea urmaririi si aplicarii acestuia.

EI cuprinde reguli specifice de urbanism instituite in teritoriul considerat.

Regulamentul Local de Urbanism aferent Planului Urbanistic Zonal insoteste, explicitează si reglementează modul de aplicare a prevederilor PUZ referitoare la amplasarea si amenajarea constructiilor din zona studiata/reglementata, in concordantă cu Regulamentul General de Urbanism, aprobat prin HGR 525/1996, republicat in  2002.

Regulamentele locale de urbanism constituie acte locale de autoritate a administratiei publice locale si cuprind norme obligatorii pentru autorizarea executării constructiilor in zona de reglementare a PUZ, indiferent de proprietarul terenului sau de beneficiarul constructiei. Fac exceptie de la prevederile de mai sus constructiile cu caracter militar si special, care se autorizează si execută in conditiile prevăzute de lege.

Prezentul regulament de urbanism, prezinta in detaliu reglementari si propuneri planimetrice pentru proiectarea viitoarelor investitii, nefiind necesare planuri urbanistice de detaliu.
Documentatia de fata este intocmita pentru  – 
INTOCMIRE  P.U.Z.- Construire ansamblu rezidential cu dotari aferente, spatii comerciale – Predeal, zona Timisul de Jos, nr. 26, DN1
2. BAZA LEGALA  A  ELABORARII
Elaborarea acestei documentatii s-a facut in baza certificatului de urbanism nr. 33 din 30.12.2020, eliberat de Primaria Predeal.

Reglementarea tehnica este elaborata in conformitate cu prevederile legale ale actelor normative, specifice domeniului sau complementare acestuia.
3. DOMENIUl  DE APLICARE
Regulamentul local de urbanism se aplica in impartirea zonei studiate in zone functionale ,proiectarea si realizarea tuturor constructiilor si amenajarilor amplasate pe orice categorie de terenuri.

          Regulamentul local de urbanism aferent P.U.Z. cuprinde norme (permisiuni si restrictii) pentru autorizarea executării constructiilor pe orice categorie de terenuri, in cadrul zonei studiate.

In cadrul P.U.Z.-ului s-au detaliat zonele functionale ZLc si Zv, caracterizate prin omogenitate functională si morfologică, reprezentand suportul grafic pentru exprimarea prescriptiilor Regulamentului Local de Urbanism.
PREVEDERI PENTRU ZONE FUNCTIONALE SI UNITĂTI TERITORIALE DE REFERINTĂ
Tipuri admise de ocupare şi utilizare a terenurilor      
ZONE FUNCTIONALE  PROPUSE, INDICATORI URBANISTICI
UTR ZLc - ZONA DE LOCUINTE COLECTIVE SI DOTARI AFERENTE, SPATII COMERCIALE
SECTIUNEA I – UTILIZARE FUNCTIONALA

ART.1 UTILIZĂRI ADMISE  

• locuinţe colective avand spatii cu alta destinatie la parter
• garaje subterane

• sedii de firma, cladiri de birouri

• servicii: financiar bancare, juridice, asistenta medicala, sociale

• structuri turistice (hotel, pensiune, apartamente in regim hotelier), agentii de turism
• sport si recreere in spatii acoperite si descoperite
• centre de infrumusetare, SPA 

• comerţ, doar la parterul clădirilor aflate de-a lungul acceselor publice (străzi cu trafic auto sau pietonal): minimarket-uri, restaurante, baruri, cafenele, cofetarii, etc 

•spatii tehnice (furnizare de energie şi alte instalaţii edilitare de interes local, spatii rezervate deseurilor menajere)  

• spaţii plantate, locuri de joacă pentru copii, spaţii pentru sport şi recreere

• dotări pentru învăţământ: centre educationale (cresa, gradinita), hub-uri, afterschool, numai in sistem privat, situate la nivelurile inferioare ale cladirilor
• etaje tehnice, situate la nivelul superior al cladirilor

ART.2 UTILIZĂRI ADMISE CU CONDIŢIONĂRI: 

− servicii şi ateliere mici, fără aport deranjant pentru funcţiunea principală, doar la parterul clădirilor de locuit 

− dotări sociale şi culturale, publice şi private, incluse doar la parterul clădirilor de locuit

- dotări pentru învăţământ: centre educationale (cresa, gradinita), hub-uri, afterschool, numai in sistem privat, situate la nivelurile inferioare ale cladirilor

- centre educationale (crese, gradinite), in cladiri de sine statatoare, cu respectarea HG 525/96
- pavilioane, foisoare sau chioscuri (amplasate pe zonele verzi, suprafata sa nu depaseasca 20-30mp, cu activitati comerciale sezoniere, activitati artistice, etc) 
-spalatorii auto doar in subsolurile si/sau demisolurile cu locuri de parcare
ART.3 UTILIZARI INTERZISE

  -orice alt tip de activitate la parterul clădirilor

  -activităti productive poluante de orice fel, cu risc tehnologic sau incomode prin aportul de trafic creat

  -statii de alimentare cu carburanti

  -clădiri pentru depozitare

  -statii de intretinere auto

  -curătătorii chimice

  -platforme de precolectare a deseurilor urbane, depozitări de materiale refolosibile

  -lucrări de terasament de natură să afecteze amenajările din spatiile publice sau de pe parcelele adiacente            -orice amenajări care pot determina scurgerea apelor pe domeniul public sau parcelele adiacente

SECTIUNEA II: CONDITII DE AMPLASARE, ECHIPARE SI CONFORMARE A CLĂDIRILOR

ART.4 CARACTERISTICI ALE PARCELEI (SUPRAFETE, FORME, DIMENSIUNI)

− intreaga suprafată a zonei studiate este structurată cu accese auto si pietonale catre viitoarele constructii.

− la amplasarea cladirilor se va tine cont de  ORDINUL NR.119 DIN 04.02.2014 al MINISTERULUI SANATATII pentru aprobarea Normelor de igienă şi sănătate publică privind mediul de viaţă al populaţiei. Astfel, amplasamentele vor respecta normele igienico sanitare privitoare la: separarea functiunilor, evitarea incompatibilitatii functionale in zonele destinate locuirii si a functiunilor complementare ale acestora, dotarile tehnico-edilitare, asigurarea spatiilor pentru gararea si parcarea autovehiculelor (locurile de parcare se vor amenaja la o distanta de minim 5.00m fata de cladirile de locuinte ce au ferestre a incaperilor principale la parter), amenajarea platformelor destinate pentru depozitarea recipientelor de colectare selectiva a deseurilor menajere, asigurarea insoririi corespunzatoare atat pentru locuintele proiectate cat si pentru cele invecinate existente, respectarea parametrilor sanitari ( suprafete minime ale incaperilor de locuit, inaltimi, asigurarea iluminatului si a ventilatiei naturale).
Din propunerea de amenajare, rezulta un ansamblu rezidential aerisit, cu distante intre cladiri ce sunt egale cu inaltimea la cornisa a cladirii celei mai inalte, respectandu-se astfel Ordinul Ministerului Sanatatii 119/2014 in ceea ce priveste insorirea, dar si in privinta amplasarii locurilor de parcare, ele fiind dispuse la o distanta de minim 5.00m fata de ferestre ale incaperilor principale situate la parter. 
Suprafata minima parcele:

Pentru a fi construibila, in cazul in care se fac operatiuni de dezmembrare, suprafata minima a parcelei va fi de: 1000.00mp, cu front stradal de minim 30.00m.
ART.5: AMPLASAREA CLĂDIRILOR FATA DE ALINIAMENT 
-  minim 21.00m fata de partea carosabila a DN1
ART.6: AMPLASAREA CLĂDIRILOR FATĂ DE LIMITELE LATERALE SI POSTERIOARE ALE PARCELELOR

- H/2 fata de limita posterioara, dar nu mai putin de 5.00m

- H/2 fata de limitele laterale, dar nu mai putin de 4.00m

- H cornisa intre cladirile pozitionate de o parte si alta a cailor de acces propuse, dar nu mai putin de 6.50m din axul drumurilor (balcoanele pot depasi retragerea de minim 6.50 fata de ax, cu conditia ca inaltimea lor sa depaseasca 3.00m de la cota terenului amenajat).

Nota: cladirile echipamentelor tehnico-edilitare nu se supun retragerilor minime propuse.

ART.7 : AMPLASAREA CLĂDIRILOR UNELE FATĂ DE ALTELE PE ACEEASI PARCELĂ
amplasarea cladirilor, unele fata de celelalte, pe aceiasi parcela, va face cu respectarea distantei de minim inaltimea la cornisa a cladirii mai inalte. 
Distanta se poate reduce la H/2 din inaltimea la cornisa a cladirii celei mai inalte, daca pe fatadele ambelor cladiri se regasesc doar ferestre ale dependintelor.
In cazul realizarii de cladiri ce vor avea niveluri retrase succesiv fata de nivelul inferior, distantele intre cladiri vor respecta distanta egala cu inaltimea nivelului, pentru fiecare etaj in parte, dar nu mai putin de 13.00m in cazul amplasarii constructiilor de o parte si de alta a cailor de circulatie.
ART.8: CIRCULATII, ACCESE 

· imobilelor trebuie să li se asigure posibilitate de realizare a acceselor auto si pietonale

· pentru toate drumurile si străzile interioare se va asigura posibilitatea de folosire publică neingrădită
· reteua de accese interioare parcelelor este dimensionată conform caracterului, numărului si dimensiunilor imobilelor propuse a se autoriza in faza D.T.A.C.. Se vor respecta prevederile legislatiei si normelor specifice

· folosirea de către autovehicule a acceselor pietonale prevăzute pentru acest scop in prezentul PUZ, pentru accesarea parcelelor sau imobilelor, nu este permisă. Exceptie la folosirea motorizată a spatiilor pietonale pot face doar autovehicule care sunt parte a serviciilor de aprovizionare, păstrarea curăteniei, servicii menajere si gospodărie publică, servicii de urgentă si asigurarea ordinii publice, sau alte vehicule cu permisiune specială.

· este obligatorie asigurarea accesului in spatiile publice, a persoanelor cu handicap sau cu dificultati de deplasare
Toate străzile se vor amenaja la nivel de îmbrăcăminte asfaltică.

Sistemul rutier proiectat va fi dimensionat corespunzător unui trafic de perspectiva de 10 ani faţa de anul de referinţă.

Toate străzile se vor marca şi semnaliza conform unui proiect de semnalizare rutieră.
În carosabil şi în spaţiile verzi adiacente străzilor proiectate se pot poza reţele de utilităţi doar cu acordul proiectantului infrastructurii rutiere.

Execuţia lucrărilor de infrastructura rutiera din prezenta documentaţie se poate face etapizat, funcţie de ritmul de execuţie a obiectivelor din zona.

Intersecţiile între străzile interioare de utilitate publică se realizează cu intersecţii la nivel, amenajate ca intersecţii giratorii, intersecţii amenajate cu insule de dirijare a circulaţiei sau intersecţii cu relaţie doar de dreapta.

Străzile proiectate în incinta sunt străzi deschise circulaţiei publice şi se amenajează cu profilul transversal tip conform standardelor şi normativelor în vigoare.
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CIRCULATII PIETONALE; PISTE PENTRU BICICLISTI

Pe terenurile studiate se vor amenaja alei pietonale ce vor face legatura cu domeniul public. Trotuarele vor avea latimi ce sa permita accesul persoanelor cu handicap. Dimensiunea trotuarelor nu va fi mai mica de 1.20m.


De-a lungul cailor de access principale, dar si printer zonele verzi, se vor propune piste pentru biciclisti, dimensionate corespunzator in baza unui studio de circulatie ce va face parte integranta din prezentul PUZ.

ART.9: STATIONAREA AUTOVEHICULELOR
Parcajele se vor realiza in incinta proprietatii conform HG 525/1996 – Regulamentul general de urbanism, atat la subsolurile cladirilor cat si la suprafata terenului amenajat. Accesul catre parcarile subterane se va face din incinta proprietatii.

De asemenea, in zona locurilor de parcare, la fiecare 4 locuri de parcare, se va planta cate un arbore.
Toate parcajele aferente oricarei functiuni se vor asigura in-afara spatiului aferent domeniului public, în conformitate cu normele de parcare valabile in momentul solicitarii autorizatiei de construire.
La amenajarea locurilor de parcare se va avea in vedere realizarea de locuri de parcare pentru persoanele cu dizabilitati, locuri de parcare pentru masini electrice si locuri de parcare pentru vizitatori.
ART.10: INALTIMEA MAXIMĂ ADMISIBILĂ A CLĂDIRILOR

-Regim de inaltime maxim: S+D+4+R/M
- inaltimea la cornisa cladiri de locuinte si dotari aferente P+4+R =18M

- inaltimea la cornisa cladire multifunctionala P+4+R cu accent reper- 26m 

ART.11: ASPECTUL EXTERIOR AL CLĂDIRILOR

− prevederea de bază este că toate imobilele vor avea un aspect general urban cu caracter contemporan, prin alegerea limbajului arhitectural si a materialelor de finisaj. Vor fi evitate pastisele arhitecturale. Această prevedere se va aplica in special imobilelor care prezintă fatade spre spatiul public.

- aspectul cladirilor va exprima caracterul si reprezentativitatea functiunii si va raspunde exigentelor actuale ale arhitecturii europene de “coerenta” si “eleganta”

- se va asigura o tratare similara a tuturor fatadelor aceleiasi cladiri avand in vedere perceperea acestora din cladirile inalte si de pe formele de relief inconjuratoare

- se va acorda atentie modului de tratare a acoperisurilor sau teraselor perceptibile intr-o perspectiva descendenta din cladirile inalte si de pe formele de relief inconjuratoare

- orice constructie noua, trebuie sa se inscrie armonios in zona, fiind posibila si armonia prin contrast

- sunt interzise imitatiile de materiale ca: piatra falsa, caramida falsa, lemn fals, folosirea in exterior a unor materiale fabricate pentru interior si materialele de constructie precare (de tip asbociment, tabla ondulata, plastic ondulat, etc

− pozitionarea antenelor de satelit si a altor instalatii nu se va face pe nici o fatadă a imobilelor

− la nivelul parterului se pot amplasa reclame cu caracter permanent ale functiunilor din imobilele respective.

− este interzisă montarea materialelor publicitare pe fatadele imobilelor de locuinte colective (bannere, mash-uri si similare). Singura exceptie poate fi montarea acestora pe schele in momentul desfăsurării santierelor de constructii in zonă.

-pe cladiri cu alta destinatie decat locuire, este permisa montarea de bannere, mash-uri si similare.

ART.12: CONDITII DE ECHIPARE EDILITARĂ
− toate clădirile vor fi racordate la retele tehnico-edilitare

− se interzice conducerea supraterană a apelor meteorice, scurgerea acestora spre domeniul public sau parcelele vecine

− se interzice dispunerea vizibilă a cablurilor de orice fel

− pozitionarea traseelor retelelor tehnico-edilitare in interiorul parcelelor se va face coordonat cu pozitia acceselor auto si pietonale. Traseele retelelor vor fi accesibile din spatii cu acces neingrădit.

· Autorizarea executarii constructiilor poate fi conditionata de obligatia efectuarii lucrarilor de echipare edilitara aferente, de catre investitori.

· Realizarea retelelor edilitare se face pe cheltuiala investitorilor.
ART.13: SPATII LIBERE SI PLANTATE

-suprafata minima zone verzi: 30.00%

-se va planta minim un arbore la fiecare 100.00mp de spatiu liber

-se va planta un arbore la fiecare 4 locuri de parcare amenajate in exterior

ART.14: IMPREJMURI

− imprejmuirile de orice fel spre accesele pietonale si străzile publice aflate in reteaua principală de circulatii a PUZ nu sunt permise. Exceptii pot fi constituite de arcade, colonade sau pergole cu rol de delimitare spatială, care nu impiedică traversarea lor.

− imprejmuirile imobilelor, spre strazile propuse, pot fi realizate transparente, dublate de gard viu, cu o inaltime maxima de 1.80m. Folosirea elementelor de material plastic sau tablă pentru imprejmuiri nu sunt permise. 

− blocarea temporară sau permanentă a traseelor de acces auto si pietonale este interzisă.

SECTIUNEA III: POSIBILITĂTI MAXIME DE OCUPARE SI UTILIZARE A TERENURILOR
ART.15: PROCENT MAXIM DE OCUPARE A TERENULUI -P.O.T.
-POTmax=40%
ART.16: COEFICIENT MAXIM DE UTILIZARE A TERENULUI – C.U.T.

-CUT max=1.728
UTR  ZV - ZONA VERDE
SECTIUNEA I – UTILIZARE FUNCTIONALA

ART.1 UTILIZĂRI ADMISE  

-spatii plantate, scuar, parc
-zone verzi de utilitate publica

-perdea de arbori

-zone verzi de dilimitare functiuni, cu dimensiunea minima de 3.00m

-circulatii pietonale, din care unele ocazional carosabile pentru intretinerea spatiilor plantate si accesul la activitatile permise

-mobilier urban, amenajari pentru sport, joc si odihna

-constructii pentru expozitii, activitati culturale (spatii pentru spectacole si biblioteci in aer liber, pavilioane cu utilizare flexibila sau pentru diferite tematici, activitati sportive, alimentatie publica si comert in constructii provizorii de tip rulota)
ART.2 UTILIZĂRI ADMISE CU CONDIŢIONĂRI: 

-cladirile si amenajarile pentru diferite activitati din parcurile si gradinile publice se admit cu conditia de a nu avea separari fizice care sa impuna interdictia liberei circulatii.
ART.3 UTILIZARI INTERZISE

 Orice alte functiuni in afara de cele admise si cele admise cu conditionari.
SECTIUNEA II: CONDITII DE AMPLASARE, ECHIPARE SI CONFORMARE A CLĂDIRILOR

ART.4 CARACTERISTICI ALE PARCELEI (SUPRAFETE, FORME, DIMENSIUNI)
- fasiile verzi de aliniament vor avea o latime de 4.50m

ART.5: AMPLASAREA CLĂDIRILOR FATĂ DE ALINIAMENT

-  nu e cazul
ART.6: AMPLASAREA CLĂDIRILOR FATĂ DE LIMITELE LATERALE SI POSTERIOARE ALE PARCELELOR
Retrageri fata de limitele laterale:

-  nu e cazul
Retrageri fata de limitele posterioare:

-  nu e cazul
ART.7 : AMPLASAREA CLĂDIRILOR UNELE FATĂ DE ALTELE PE ACEEASI PARCELĂ
-  nu e cazul
ART.8: CIRCULATII, ACCESE

-se va asigura accesul din circulatiile publice ale aleilor ocazional carosabile (pentru intretinere, aprovizionare) care vor fi tratate ca alei principale
ART.9: STATIONAREA AUTOVEHICULELOR
-parcajele adiacente, se vor dimensiona si dispune in afara circulatiilor publice
ART.10: INALTIMEA MAXIMĂ ADMISIBILĂ A CLĂDIRILOR

-  nu e cazul
ART.11: ASPECTUL EXTERIOR AL CLĂDIRILOR

-  nu e cazul

- cladirile provizorii, sezoniere, de tip rulota, ce vor deservi diverse activitati/ evenimente, vor fi adecvate spatiilor verzi propuse
ART.12: CONDITII DE ECHIPARE EDILITARĂ
Se vor asigura: alimentarea cu apa, colectarea apelor uzate menajere si pluviale, iluminatul public
ART.13: SPATII LIBERE SI PLANTATE

-suprafata minima de zone verzi = 90%
ART.14: IMPREJMURI

− scuarurile si fasiile plantate nu se vor ingradi; vor putea fi separate, prin gard viu sau mobilier urban.
SECTIUNEA III: POSIBILITĂTI MAXIME DE OCUPARE SI UTILIZARE A TERENURILOR
ART.15: PROCENT MAXIM DE OCUPARE A TERENULUI 

-POT pentru circulatii, platforme,  max 10%

ART.16: COEFICIENT MAXIM DE UTILIZARE A TERENULUI – C.U.T.

-CUT -nu e cazul

                                                                                              Intocmit,

                                                                                              Urb. Gabriela Micioiu
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