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REGULAMENT LOCAL DE URBANISM

AFERENT P.U.Z.

DENUMIREA LUCRARII |PUZ si RLU-”LOCUINTA UNIFAMILIALA”
AMPLASAMENT mun. Arad, str. Gheorghe Doja, Nr. 54, CF: 365681, jud. Arad
BENEFICIARI CHIRIAC ARMAND si CHIRIAC RONELA
PROIECTANT SC PROURBAN SRL
PROIECT NR. 30/2025
FAZA P.U.ZsiR.L.U.

I. DISPOZITII GENERALE

1. RolulR.L.U.

Regulamentul local de urbanism al P.U.Z. este parte integranta a proiectului, avand un caracter
de reglementare ce expliciteaza si detaliaza prevederile referitoare la modul de utilizare, amplasare,
realizare si conformare a terenurilor si constructiilor pe intreaga zona studiata.

Prin regulamentul local de urbanism se stabileste amplasarea si conformarea cladirilor si

amenajarilor.

Prescriptiile cuprinse in R.L.U. (permisiuni si restrictii) sunt obligatorii pe intregul teritoriu ce

face obiectul P.U.Z.

Conform prevederilor din Ghid - metodologia, elaborarea si continutul-cadru al P.U.Z.,
GMO010-2000, prezenta documentatie raspunde necesitdtilor §i presiunilor investifionale, prin
enuntarea de solutii urbanistice si arhitecturale privind:

- zonificarea functional;

- stabilirea amplasamentelor cu conditii de A.C.;

- stabilirea prioritatilor;

- reducerea/desfiintarea disfunctionalitatilor;

- incadrarea in prevederile H.G. 1076/2004.

1.2. Baza legala a elaborarii

La baza elaborarii R.L.U. aferent P.U.Z. stau:

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

o Legea nr. 50/1991 privind autorizarea executdrii lucrarilor de constructii, republicatd, cu
modificarile si completarile ulterioare;

» Legea fondului funciar nr. 18/1991, republicata, cu modificarile si completarile ulterioare;

e OUG nr. 57/2019 a administratiei publice locale, republicatd, cu modificarile si completarile

ulterioare;

o Legea nr. 247/2005 privind reforma in domeniile proprietatii si justitiei, precum si unele
masuri adiacente, cu modificarile si completarile ulterioare;

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

o Legeanr. 10/1995 privind calitatea in constructii, republicata, cu modificarile si completarile

ulterioare;

e Legeanr. 82/1998 pentru aprobarea Ordonantei Guvernului nr. 43/1997 privind regimul juridic

al drumurilor;
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Legea apelor nr. 107/1996, cu modificarile si completarile ulterioare;
Legea nr. 213/1998 privind privind bunurile proprietate publicd, cu modificarile si
completarile ulterioare;

Hotédrarea Guvernului Romaniei nr. 525/1996 pentru aprobarea Regulamentului general de
urbanism, republicata, cu modificarile si completarile ulterioare;

Legea nr. 287/2009 privind Codul Civil, republicatd, cu modificarile si completarile
ulterioare;
HCLM Arad nr. 572/2022 privind aprobarea Regulamentului pentru asigurarea suprafetei
minime de spatii verzi pentru lucrdrile de constructii si amenajari autorizate pe raza mun. Arad;
HCLM Arad nr. 187/2024 privind aprobarea Regulamentului pentru asigurarea numarului
minim de locuri de parcare pentru lucrarile de constructii si amenajari autorizate pe raza mun.
Arad,;
Ordinul Ministrului Sanatatii nr. 119/2014 pentru aprobarea Normelor de igiend si sandtate
publica privind mediul de viata al populatiei;
Ghid privind metodologia de elaborare si continutul cadru al planului urbanistic zonal,
indicativ GM-010-2000;

Ordinul Ministerului Dezvoltarii Regionale si Locuintei nr. 839/2009 pentru aprobarea
Normelor metodologice de aplicare a Legii nr. 50/1991 privind autorizarea executarii licrarilor
de constructii.

Ridicarea topografica executata de Bagrin Daniel.

1.3.__Domeniul de aplicare
Regulamentul local de urbansim se aplicd in proiectarea si realizarea tuturor constructiilor si

amenjdrilor, amplasate pe terenul aferent incintei reglementate.

Regulamentul local de urbanism se aproba prin Hotararea Consiliului Local al municipiului

Arad si constituie un act de autoritate al administratiei publice locale.

Zonificarea functionald propusd prin P.U.Z. asigurd compatibilitatea dintre destinatia

constructiilor si functiunea in curs de dezvoltare a zonei si este prezentata in plansa de Reglementari
urbanistice. Pe baza acestei zonificari s-au stabilit conditiile de amplasare si conformare a
constructiilor ce se vor respecta in cadrul incintei.

Prezentul regulament cuprinde norme obligatorii pentru autorizarea executarii constructiilor

pentru incinta studiata, care face parte din intravilanul municipiului Arad.

Prezentul regulament instituie reguli referitoare la construire privind urmatoarele categorii de

interventii:

stabilirea destinatiei terenului ce face obiectul investitiei propuse.

stabilirea de indici urbanistici, regim de inaltime, aliniamente, in concordanta cu functiunea
propusad in incinta studiata.

realizarea acceselor la teren si stabilirea relatiilor cu vecinatatile

Zona studiata are suprafata de 3.000 mp .
Interventiile urbanistice Tn zona se refera la: amenajarea accesului carosabil si pietonal in

incintd; asigurarea cu utilitati a incintei; edificare incintei.

Incinta reglementata are suprafata de 365 mp.
Interventiile urbanistice in incinta se refera la: stabilire procent de ocupare al terenului,

coeficient de utilizare, aliniamente si retrageri impuse, stabilirea de reglementari privind parcarile si
spatiile verzi aferente functiunilor propuse, cét si stabilirea solutiilor privind asigurarea utilitatiilor
necesare, acces auto si pietonal.
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Functiunile identificate in aceasta zona sunt:
e Cale de comunicatie, compusa din strada Gheorghe Doja inscrisa in CF nr. 351455-Arad;

e Terenuri curti-constructii cu functiunea de locuinte individuale la sud, nord si vest de incinta
reglementata;

Vecinatatile incintei reglementate sunt:
e Nord: locuinta — str. Gheorghe Doja, nr. 54;
e Est: locuinta — str. Gheorghe Doja, nr. 54; str. Gheorghe Doja (domeniu public);
e Vest: locuinta — str. Liviu Rebreanu, nr. 19;
e Sud: locuinta - str. Gheorghe Doja, nr. 56.

Se propune realizarea unei singure zone cu functiunea zona locuinte individuale.

ll. REGULI DE BAZA PRIVIND MODUL DE OCUPARE A TERENURILOR

I1.1. Requlicu privire la pastrarea integritatii mediului si protejarea patrimoniului
natural si construit:

Relevanta planului pentru implementarea legislatiei comunitare de mediu

Se vor respecta prevederile legislatiei de mediu in vigoare:

Amplasarea constructiilor se va face cu aplicarea tuturor normativelor in vigoare privind
protectia factorilor de mediu. In timpul edificarii constructiilor se vor lua masurile necesare pentru
evitarea poluarii mediului.

Deseurile vor fi colectate in pubele, urmand a fi preluate de societati autorizate in transportul
deseurilor menajere.

Apele uzate menajere vor fi dirijate catre reteaua de canalizare existenta pe amplasament.

Apele uzate menajere, evacuate in reteaua publica de canalizare, se vor incadra in prevederile NTPA
002.

Apele pluviale provenite de pe invelitorile constructiilor, considerate conventional curate,
vor fi dirijate spre spatiile verzi din incinta sau inmagazinate temporar in rezervor de colectare ape
pluviale si ulterior utilizate la irigarea spatiilor verzi.

In timpul construirii cladirilor, instalatiilor si amenjarilor in zona se vor lua masurile necesare
pentru evitarea poludrii mediului si de diminuare a altor riscuri.

Relevanta planului pentru pastrarea patrimoniului construit
Sistematizarea terenului se va realiza astfel incat sa nu deranjeze vecinatatile.
Tn zona nu exista valori de patrimoniu ce necesita pretectie si nici potential balnear sau turistic.

11.2._ Requli cu privire la siguranta constructiilor si la apararea interesului public

Se vor respecta toate normele de proiectare si executie in vigoare, privind noile constructii
amplasate pe teren, stabilite prin planul de reglementéri urbanistice.

Se vor lua masuri de sigurantd pentru constructiile edilitare, se vor respecta distantele de
siguranta fata de acestea.

Se vor respecta prevederile avizelor emise de autoritdtile si institutiile abilitate in vederea
conformarii la dezvoltarea urband a zonei, a retelelor edilitare si amenajarii teritoriului.

Se vor respecta conditille impuse prin avizele de amplasament obtinute conform
Certificatului de Urbanism Nr. 527 din 01.04.2025, eliberat de primaria Municipiului Arad, si
Avizului de oportunitate nr. 26 din 08.07.2025.
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Expunerea la riscuri naturale:

Nu este cazul, terenul este plat si nu prezinta riscuri de alunecari de teren, eroziuni ale solului
sau alte riscuri naturale in zona.

Expunere la riscuri tehnologice:

Nu este cazul, incinta nu este traversata de retele edilitare si retele cu risc tehnologic.

Asigurarea echiparii edilitare:

Pacela va fi dotata edilitar complet.

Asigurarea echiparii edilitare, in sensul prezentului regulament, o constituie bransarea /
racordarea parcelelor propuse la retelele edilitare si asigurarea accesului auto si pietonal.

Asigurarea compatibilitatii functiunilor

Terenul este situat in U.T.R. 11, conform PUG aprobat prin H.C.L.M. Arad. Nr. 588/2023.

Destinatia stabilita prin PUG: in UT.R. nr. 11 — LMr 1la — Subzona este predominant

rezidentiala cu cladiri de tip rural.
Folosinta actuala: curti-constructii, cu 0 suprafatda totala de 365 mp, proprietate privata,
intravilan.

Incinta reglementatd respectd destinatia stabilitd in baza documentatiilor anterioare, functiune
propusa: zona locuinta individuala.

Procentul de ocupare si coeficientul de utilizare a terenului

Autorizarea executdrii constructiilor se face cu conditia ca procentul de ocupare a terenului sa
nu depaseasca limita superioara stabilita.

Pentru incinta s-a stabilit acelasi procent de ocupare si coeficient de utilizare:

Procentul de ocupare a terenului: P.O.T. max = (Sc/St)% = 40,00%
Coeficientul de utilizare a terenului: C.U.T. max = (Scd /St) = 0,95

Regimul si iniiltimea constructiilor

Regimul de inaltime maxim este de S/D+P+1E

Inaltimea maxima la cornisa pentru locuinta principald este 9,00 m.
Inaltimea maxima la coama pentru locuinta principala este 11,00 m.
Inaltimea maxima la cornisa pentru anexa gospodareasci este 3,00 m.
Inaltimea maximi la coama pentru anexa gospodareasci este 5,00 m.

11.3. Requli de amplasare si retrageri minime obligatorii

Amplasarea constructiilor in interiorul parcelei

Constructiile propuse vor fi amplasate in perimetrul zonei edificabile materializatd pe plansa
Reglementari urbanistice.

Regimul de aliniere:

Locuinta propusd va fi amplasatd cu urmatorul aliniament, in limita POT si CUT maxim

prevazuti, astfel:

- 21,90 m fata de frontul stradal, respectiv 12,50 m fata de limita posterioara a terenului de

la nr. 54, str. Gheorghe Doja;

- variaza intre 3,82 si 4,35 m fata de limita sudica a parcelei,

- 2 m fata de limita vestica de proprietate;

- 2 m fata de limita nordica de proprietate.

Anexa gospodareasca propusa va fi amplasatd cu urmatorul aliniament, in limita POT si CUT

maxim prevazuti, astfel:

- 21,90 m fata de frontul stradal, respectiv 12,50 m fata de limita posterioara a terenului de

la nr. 54, str. Gheorghe Doja;

- 2 m fata de limita sudica a parcelei;

- 2 m fata de limita vestica de proprietate;

- 9,90 m fata de limita nordica de proprietate.
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Orientarea fata de punctele cardinale

Autorizarea constructiilor se va face cu respectarea conditiilor si recomandarilor de orientare
fatd de punctele cardinale (insorire, iluminat natural, confort psihologic).

Amplasarea cladirilor destinate locuintelor se va realiza in asa fel incat sa asigure insorirea
acestora pe o durata de minimum 1,5 ore la solstitiul de iarna, a incaperilor de locuit din cladire si din
locuintele invecinate.

Amplasarea fata de drumurile publice

Terenul reglementat prin PUZ nu este amplasat in zona de protectie si de siguranta a unor artere
majore de circulatie.

Tn zona drumului public se pot autoriza, cu avizul conform al organelor de specialitate ale
administratiei publice:

a) constructii si instalatii aferente drumurilor publice, de deservire, de intretinere Si de exploatare;
b) conducte de alimentare cu apa si de canalizare, sisteme de transport gaze, retele electrice, de tele-
comunicatii si infrastructuri ori alte instalatii sau constructii de acest gen.

Tn sensul prezentului regulament, prin zona drumului public se intelege ampriza, fasiile de sig-
uranta si fasiile de protectie.

In scopul asigurarii calitatii spatiului public, a protectiei mediului si sigurantei si sanatitii
locuitorilor, precum si pentru cresterea gradului de securitate a retelelor edilitare, in zona drumurilor
publice situate in intravilanul localitatilor, lucrarile de constructii pentru realizarea/extinderea retelelor
edilitare, inclusiv pentru traversarea de catre acestea a drumurilor publice, se recomanda exe- cutia in
varianta de amplasare subterana, cu respectarea reglementarilor tehnice specifice n vigoare.

Zona luatd in studiu este traversatd pe directia nord-sud de Str. Gheorghe Doja. Profilul strazii
este de aproximativ 14 m., apartine domeniului public si se afla sub administrarea Primariei Mun. Arad.
Profilul stradal este compus din partea carosabila de 5,3 m, circulatie dublu sens, alei pietonale de 2 m,
respectiv 1,80 m, stanga — dreapta, si zone verzi de aliniament cu dimensiune variabila.

Realizarea accesului principal in incintd dinspre Str. Gheorghe Doja, cu latime maxima 2,36 m,
racordat la marginea carosabila a Str. Gheorghe Doja.

Amplasarea fata de cii ferate din administratia SNCFR
Nu este cazul.

Amplasarea fatia de aeroporturi
In acest sens, se va obtine avizul Autoritatii Aeronautice Civile Romane.

Amplasarea fata de fasia de protectie a frontierei de stat
Nu este cazul.

11.4. Requli cu privire la asigurarea acceselor obligatorii

ege ey

drumurile publice, conform destinatiei constructiei.

Caracteristicile acceselor la drumurile publice trebuie sa permita interventia mijloacelor de
stingere incendii.

Rezolvarea acceselor carosabile pentru toate categoriile de constructii Se va face in corelare cu
organizarea circulatiei majore, cu organizarea parcajelor si cu accesul pietonilor.

Orice acces la drumurile publice se va face conform avizului si autorizatiei speciale de con-
struire, eliberate de administratorul acestora.
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Circulatii, accese

Prin lucrarile de sistematizare verticald se determind pozitia in plan si in indltime a constructiilor,
platformelor de parcare, precum si a drumurilor de acces si de circulatie, in corelare cu celelalte
elemente de constructie din zona.

Lucrarile Tn vederea modernizarii circulatiei se refera la:

e Realizarea accesului principal in incintd dinspre Str. Gheorghe Doja, cu latime maxima
2,36 m, racordat la marginea carosabila a Str. Gheorghe Doja.

e Realizare drum 1n incintd semicarosabil (va asigura si accesul pietonal), de latime 2,36 m
pentru accesul la locuinta propusa si locul de parcare/garare al acesteia, realizatd din pavaj
sau piatra spartd; zona pentru parcare (1 autovehicul) va fi in interiorul parcelei, in spatiul
destinat garajului/carport sau in aer liber, Tn zona accesului dinspre strada Gheorghe Doja.

e Realizare alei pietonale Tn incintd si amenajare zone verzi.

Se pastreaza accesul existent din strada Gheorghe Doja.
Costul lucrarilor aferente amenajarii accesului auto si al aleilor pietonale va fi suportat de catre
beneficiar.

Stationari
Stationarea de scurta duratd a autovehiculelor se va realiza in interiorul parcelei.

Circulatia pietonali, trotuare, piste biciclisti
Nu se propun trotuare pentru circulatia pietonala si piste de biciclete.

[1.5._ Regquli cu privire la echiparea edilitara

Autorizarea executdrii constructiilor este permisd numai daca exista posibilitatea racordarii
noilor consumatori la retelele de energie electricd, apd si canalizare, sau prin realizarea de solutii
locale individuale de echipare care sd respecte normele sanitare si de protectie a mediului, conform
conditiilor impuse de avizatori.

Solutiile de echipare in sistem individual precum si lucrarile de racordare si bransare se vor
realiza de catre beneficiar, iar cheltuielile pentru aceste lucrari vor fi suportate in intregime de
beneficiarul interesat.

Racordarea la retelele tehnico-edilitare existente

Conform ridicarii topografice, de-a lungul Str. Gheorghe Doja exista retele de alimetare cu
apa, canalizare, energie electrica, gaze naturale si telecomunicatii. Obiectivele propuse se vor racorda
la acestea in functie de necesitati.

Retelele de alimentare cu energie electrica si gaze naturale exista de-a lungul strazii Gheorghe
Doja, in vederea racordarii incintei la acestea.

Cheltuielile pentru lucrarile de racordare si bransare care se realizeaza pe terenurile

proprietate privata ale persoanelor fizice sau juridice, sunt suportate de investitorul sau beneficiarul
interesat.

Realizarea de retele tehnico-edilitare

Extinderea de retele, implementarea unor retele locale, sau maririle de capacitate a retelelor
edilitare publice se realizeaza de catre investitor sau beneficiar, in intregime, in conditiile contractelor
incheiate cu furnizorii de astfel de servicii.

Se recomanda ca toate retelele edilitare stradale sa se realizeze subteran.

Se vor respecta toate conditiile impuse prin avizele detinatorilor de utilitati din zona
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Proprietatea publica asupra retelelor edilitare

Retelele de apa, de canalizare, de drumuri publice si alte unitati aflate in serviciul public sunt
proprietatea publica a orasului.

Retelele de alimentare cu gaze, cu energie electrica si de telecomunicatii sunt proprietate
publica a statului, daca legea nu dispune altfel.

Indiferent de modul de finantare lucrarile prevazute mai sus intra in proprietatea publica.

11.6._ Requli cu privire la forma si dimensiunile terenurilor pentru constructii

Conditii de ocupare a terenurilor

Amprenta la sol a constructiilor se va incadra in zona edificabild marcatd pe plansa de
Reglementari urbanistice, limite care nu vor fi depésite la autorizarea constructiilor atit in plan cat si
ca regim de indltime, cu respectarea P.O.T. si C.U.T. prevazut in prezentul P.U.Z.

Parcelarea
Nu este permisa parcelarea ulterioara a lotului.

Aspectul exterior al constructiilor

Autorizarea executdrii constructiilor este permisd numai dacd aspectul lor exterior nu
contravine functiunii acestora si nu depreciaza aspectul general al zonei.

Cladirile propuse vor fi proiectate cu respectarea principiilor de esteticd arhitecturala:
compozitie, volumetrie, conformare, amplasare goluri, materiale de constructie, finisaje, culori etc.

Fatadele laterale si posterioare ale cladirilor vor fi tratate la acelasi nivel calitativ ca si fatada
principala. Materialele pentru finisajul exterior vor fi de buna calitate.

Pentru fatade se vor putea folosi urmatoarele materiale: tencuieli decorative din diverse
materiale, placaje/ornamente aparente din diverse materiale, inchideri din panouri metalice, tamplarii
lemn, PVC sau metal.

Din punct de vedere cromatic, se vor putea utiliza alb, negru, gri si culori pastel, gama cromatica
naturala, culori neutre. Sunt permise culori puternice, vii aprinse, pentru a marca (accentua) anumite zone, dar
acestea nu vor depasi 15% din suprafata fatadei, vor fi alese conform regulilor cromatice si pe cét posibil se va
péstra 0 compozitie Cromatica unitara a zonei.

Se pot realiza acoperisuri terasa finisate cu membrane sau strat vegetal, invelitori cu sarpante din
diverse materiale, acoperite cu, tigle ceramice, panouri metalice, tabla.

11.7. Requli cu privire la amplasarea de parcaje, spatii verzi si imprejmuiri

Parcaje
Autorizarea executarii constructiilor este permisa doar daca exista posibilitatea amenajarii

parcarilor necesare in incinta percelei proprii.
Parcarea autovehiculelor pentru locuinta individuala se va asigura in interiorul parcelei.
In cadrul parcelei se va realiza 1 loc de parcare amenajat in interiorul parcelei, in spatiul
destinat garajului/carportului sau in aer liber, Tn zona accesului dinspre strada Gheorghe Doja.
Se vor respecta prevederile HCLM Arad nr. 187/2024.
Pentru constructiile de locuinte unifamiliale se vor respecta urmatoarele cerinte minime:
a) Pentru cele cu suprafata utild a constructiei pana la 120 mp:
- minim un loc de parcare pe parcela aferenta locuintei;
b) Pentru cele cu suprafata utila a constructiei peste 120 mp:
- minim doua locuri de parcare pe parcela aferenta locuintei.
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Spatii verzi
In jurul constructiei propuse se vor realiza alei pietonale si zone verzi. Zona libera din jurul

constructiilor, a aleilor pietonale si carosabile, va fi amenajata ca zona verde avand o pondere de
minim 35 % din suprafata terenului.
Se va tine cont de prevederile HCLMA Arad nr. 572/26.10.2022. Pe parcela reglementata se
vor amenaja spatii verzi in suprafata de minim 35% (128 mp).
- Min. 3 arbori (1 arbore la 50mp din suprafata zonei verzi)
- Min. 45 mp amenajare cu plante perene.
- Min. 45 mp zona verde inierbata.

Imprejmuiri
Cu scopul asigurarii sigurantei obiectivelor de pe parcela, aceasta poate fi imprejmuita pe

limita de proprietate.

Iniltimea maxima a imprejmuirii va fi de 2,50 m. de la cota terenului amenajat.

Din punct de vedere cromatic si a gradului de finisare, gardurile catre fronturile stradale vor fi din
materiale si cu finisaje similare cu fatadele locuintelor si in corelare cu aspectul exterior al acestora.

ll. _ZONIFICAREA FUNCTIONALA

Obiectivul principal are destinatia de locuinta individuala.

Functiunea dominanta

Functiunea dominanta a zonei este de zona rezidentiala - locuire individuala.

Functiuni complementare

Functiuni complementare admise sunt: anexe gospodaresti, garaj, foisor, pergole, piscine, etc,
alei pietonale si carosabile, spatiu verde, dotari tehnico-edilitare

Utilizari permise

Cladiri destinate functiunilor de locuire individuala, cu functiuni conexe si complementare
acestora; anexe gospodaresti, garaj, foisor, pergole etc, alei pietonale si carosabile, spatiu verde,
dotari tehnico-edilitare

Utilizari admise cu conditii

Nu este cazul.

Interdictii temporare

Nu este cazul.

Interdictii permanente

- Activitati ce genereaza zgomot, vibratii, Noxe, miros neplacut sau alte tipuri de

poluare.

- Cladiri destinate functiunilor: industrie, depozitare, ateliere diverse, agrozootehnice,

sau alte activitdti ce nu se incadreaza in caracterul rezidential al zonei.

IV. PREVEDERI LANIVELUL UNITATI TERITORIALE DE REFERINTA

Conform PUG aprobat cu HCLMA 588/2023, zona studiata se incadreaza in UTR 11, terenul
studiat fiind in intravilan.

In cadrul PUZ, nu au fost stabilite UTR-uri.

Prevederi

Prevederile prezentului regulament pot fi modificate prin documentatii de urbanism aferente
sau alte studii de specialitate.
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