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REGULAMENT LOCAL
DE URBANISM

U.T.R.

1. DISPOZITII GENERALE
1. Rolul Regulamentului local de urbanism

Regulile generale de urbanism constituie un ansamblu de principii urbanistice cu un
caracter de larga generalitate, prin care se stabileste modul in care pot fi ocupate terenurile ,
precum si amplasarea si conformarea constructiilor si a amenajarilor, in acord cu prevederile
legale.

Regulamentul general de urbanism se sprijina pe o baza legala formata din:

- legi si acte normative privind modul de ocupare a terenurilor si de realizare a
constructiilor.

- Norme si standarde tehnice care fundamenteaza amplasarea si conformarea
constructiilor in acord cu exigentele de realizare a stabilitatii, securitatii §i sigurantei in exploatare
a acestora.

- Reguli proprii domeniului urbanismului §i a amenajarii teritoriului privind ocuparea
cu constructii a terenului n accord cu principiile de dezvoltare durabila .

- configuratia parcelelor , natura proprietatii , amplasarea si conformarea
constructiilor , etc.



2. Baza legala a elaborarii

Regulamentul local de urbanism se elaboreaza in conformitate cu:

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

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

Legea fondului funciar nr. 18/1991, republicata, cu modificarile si completarile ulterioare;
Ordonanta de Urgenta nr. 57/2019 privind Codul administrativ;

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

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

Legea nr. 10/1995 privind calitatea in constructii, republicatd, cu modificarile si
completarile ulterioare;

Legea nr. 82/1998 pentru aprobarea Ordonantei Guvernului nr. 43/1997 privind regimul
juridic al drumurilor;

Legea apelor nr. 107/1996, cu modificarile si completarile ulterioare;

Legea nr. 213/1998 privind privind bunurile proprietate publicd, cu modificarile si
completarile ulterioare;

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

Legea nr. 287/2009 privind Codul Civil, republicatd, cu modificarile si completarile
ulterioare;

Ordinul Ministrului Sanatatii nr. 119/2014 pentru aprobarea Normelor de igiena si sdnatate
publica privind mediul de viata al populatiei;

Ghid privind metodologia de elaborare si continutul cadru al planului urbanistic zonal,
indicativ GM-010-2000;

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

Planul Urbanistic Zonal are caracter de reglemenatare specifica a dezvoltarii urbanistice a
unei zone din localitate si cuprinde prevederi coordonate, necesare atingerii obietivelor
sale.

Prin P.U.Z. se stabilesc obiectivele, actiunile, prioritatile, reglementarile de urbanism —
permisiuni si restrictii — necesar a fi aplicate in utilizarea terenurilor si conformarea
constructiilor din zona studiata.

3 Domeniul de aplicare:

1.Regulamentul local de urbanism se aplica in proiectarea si realizarea tuturor

constructiilor si amenajarilor, amplasate pe categorie de terenuri , atdt in intravilan , cat si in
extravilan.

2. Regulamentul local de urbanism se aproba prin Hotararea Consiliului Local al
municipiului Arad si constitue un act de autoritate al administratiei locale.

II. Reguli de baza privind modul de ocupare a terenurilor



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

Terenuri agricole in intravilan:

Autorizarea se face cu respectarea normelor , stabilite de Consiliul Local al
municipiului Arad, pentru ocuparea rationala a terenurilor si pentru realizarea urmatoarelor
obiective:

- completarea zonelor libere .

- amplasarea construtiilor, amenajarilor si lucrarilor tehnico-edilitare eferente
acestora in ansambluri compacte.

Prin autorizatia de construire, terenurile libere din intravilan se scot din circuitul
agricol, temporar sau definitiv de la caz la caz.

Colectarea deseurilor se va face la nivel de zona prin activitati de salubrizare care vor fi
de natura sa nu creeze probleme de sanatate, poluarea mediului sau sa degradeze cadrul ambiental
si imaginea civilizata.

— Zone cu valoare peisagistica si zone naturale protejate.
In zona studiata nu sunt zone cu valoare peisagistica si zone naturale protejate.

- Zone construite protejate:
In prezenta Unitate teritoriald de baza nu sunt zone care cuprind valori de patrimoniu
cultural construit , de interes national , sau local.

5. Reguli cu privire la siguranta constructiilor si la apararea interesului public:

— Expunerea la riscuri naturale:
Nu e cazul.

- Expunerea la riscuri tehnologice
Nu este cazul

- Constructii cu functiuni generatoare de riscuri tehnologice

In prezenta Unitate teritoriald de baza nu sunt constructii cu functiuni generatoare de
riscuri tehnologice.

e Utilizari permise:

Orice fel de constructii si amenajari care au drept scop diminuarea sau eliminarea
riscurilor tehnologice.

Asigurarea echiparii tehnico edilitare

e Utilizari permise cu conditii :
Autorizarea executarii constructiilor in zona se va face cu conditia respectarii
indicilor maximi admisibili P.O.T. si C.U.T. stabiliti prin prezentul regulament.
Pentru zona de locuit
P.O.T. max = 40,00 % pe lot
C.U.T. max = 090 pelot



e  Utilizari interzise:
Constructiile in zonele de servitute si protectie ale sistemelor de alimentare cu energie
electrica,gaze naturale, apa canalizare si a cailor de comunicatie.
Constructii in zonele verzi prevazute prin acest P.U.Z.
Unitati industriale si depozite.

- Asigurarea echiparii edilitare:

Autorizarea executdrii constructiilor poate fi conditionata de stabilirea, in prealabil, prin
contract, a obligatiei efectuarii, in total, a lucrarilor de echipare edilitara aferente, de citre investitorii
interesati.

Autorizarea executdrii constructiilor n corelare cu posibilititile de realizare a echiparii
edilitare se va face in urmatoarele conditii:

e Utilizari permise:

Orice fel de constructii si amenajari care se pot racorda la infrastructura edilitara existenta
cu capacitatea corespunzatoare, sau pentru a carei extindere sau realizare existd surse de finantare
asigurate de administratia publica, de investitorii interesati sau care beneficiaza de surse de finantare
atrase potrivit legii.

. Utilizari permise cu conditii :
Constructiile vor fi executate dupa stabilirea, prin contract prealabil, a obligatiei
efectudrii lucrarilor de echipare edilitara aferente (in total), de catre investitorii interesati.

. Utilizari interzise:

Orice constructie care, prin dimensiuni, destinatie si amplasare fatd de zonele de echipare
tehnico — edilitara asiguratd (acoperite sub aspect teritorial si capacitate) presupun cheltuieli ce nu pot
fi acoperite de nici unul din factorii interesati.

Autorizarea construirii in urma stabilirii conditiilor contractuale de realizare a lucrarilor
edilitare de catre investitorii interesati se va face numai in cazul in care, din corelarea cu celelalte
reguli , rezulta ca terenul este construibil si exista conditii de asigurare a echiparii edilitare necesare.

- Asigurarea compatibilitatii functiunilor:

Autorizarea executarii constructiilor se face cu conditia asigurdrii compatibilitatii
dintre destinatia constructiei si functiunea dominanta a zonei — rezidentiala;

- Integrarea 1n zona a constructiilor noi se va face cu respectarea si corelarea atat a
regulilor de bazd privind ocuparea terenului, cit si a celor privind amplasarea si conformarea
constructiilor, in acord cu destinatia acestora.

In urma analizei unitatii teritoriale de referinta U.T.R. se stabileste :

- functiune dominanta — zona rezidentiala
- functiuni complementare — spatii comerciale, prestari servicii;

- Procentul de ocupare a terenului
(1) Autorizarea executarii constructiilor se face cu conditia ca procentul de ocupare
a terenului sd nu depaseasca limita superioara stabilitd de prezentul regulament.
Pentru zona de locuit
P.O.T. max
C.U.T. max

40,00 % pe lot
0.90 pe lot



Pentru functiuni complementare se vor respecta respecta prevederile din HGR 525
Reguli de amplasare si retrageri minime obligatorii

- Orientarea fata de punctele cardinale:
Autorizarea executdrii constructiilor se face cu respectarea conditiilor si a
recomanddrilor de orientare fatd de punctele cardinale, conform prezentului regulament.
Orientarea constructiilor fatd de punctele cardinale se face, iIn conformitate cu
prevederile normelor sanitare si tehnice, in vederea Indeplinirii urmatoarelor cerinte:
- asigurarea Insoririi ( inclusiv aport termic )
- asigurarea iluminatului natural
- asigurarea perceperii vizuale a mediului ambiant din spatiile inchise ( confort
psihologic )
- Constructiile de locuit
Se recomanda evitarea orientarii spre nord a dormitoarelor

- Amplasarea fata de drumuri publice:

Autorizarea executarii constructiilor cu functiuni de locuire este permisa, cu respectarea
zonelor de protectie a drumurilor delimitate conform legii.

— Amplasarea fata de aliniament:

. Cladirile vor fi amplasate retrase fata limita de proprietate, dupa cum urmeaza:
- La frontul stradal propus, sau la 1,00 m, fata de str. Steagului conform plansei 03.
Reglementari Urbanistice..

- Amplasarea in interiorul parcelei:
Autorizarea executarii constructiilor este permisa numai daca se respecta:
a) distantele minime obligatorii fatd de limitele laterale si posterioare ale parcelei ,
conform Codului Civil, - servitutea de vedere - obligatia de a pastra o distantd de minimum 2,00
metri intre fatadele cu ferestre sau balcoane ale cladirilor si limita proprietatii invecinate , conform
art.612 din Codul Civil.
- cuminim 2,00 m fata de limitele laterale
b) distantele minime necesare interventiilor in caz de incendiu , stabilite pe baza
avizului unitatii teritoriale de pompieri.
c¢) accesul usor al mijloacelor si fortelor de interventie, la cel putin o suprafata
vitratd In cazul in care accesul mijloacelor de interventie la a doua fatada nu este posibil, se asigura
trecerea fortelor (personalului de interventie prin treceri pietonale cu latime minima de 1,50 m si
inaltime de 1,90 m.
d) - minim 3.50 m pe o latura si 1.00 pe cealalta latura laterala;
- minim 5,00 m fatd de limita posterioara
- pe limita frontului stradal sau la 1.00 m;

7. Reguli cu privire la asigurarea acceselor obligatorii

— Accese carosabile

drumurile publice prin servitute , conform parcelarii. Caracteristicile acceselor la drumurile
publice trebuie sa permita interventia mijloacelor de stingere a incendiilor.



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

Vor fi prevazute:

- alei carosabile §i parcaje in interiorul parcelelor pentru fiecare locuinta ;
- pentru constructiile de locuinte cu acces si lot propriu se vor asigura:

- accese carosabile pentru locatari

— Accesele pietonale:

Autorizarea executdrii constructiilor si amenajarilor de orice fel este permisd numai
daca se asigurd accese pietonale , potrivit importantei si destinatiei constructiei.

. Se vor avea in vedere §i exigentele impuse de circulatia persoanelor cu handicap.

Suprafetele de teren aferente circulatiilor carosabile cat si cele pietonale si zonelelor
verzi de aliniament vor trece in domeniul public.

In aceasta situatie strada propusa va fi privata cu servitute de trecere acordata intre cele 4
loturi;

8. Reguli cu privire la echiparea edilitara

— Racordarea la retelele publice de echipare edilitara existente:

. Autorizarea executdrii constructiilor este permisa numai dacd exista posibilitatea
racordarii de noi consumatori la retelele existente de apa, la instalatiile de canalizare, de gaz si de
energie electrica.

Beneficiarul se obliga sa racordeze constructia , potrivit regulilor impuse de consiliul
local , la reteaua de canalizare centralizatd publica.

— Realizare de retele edilitare:

Lucrérile de realizare a retelelor edilitare, de racordare si de brangare al reteaua edilitara
publici se suportd in Intregime de investitor sau de beneficiar.

Conform legislatiei in vigoare , retelele edilitare publice apartin domeniului public
local .

Cheltuielile pentru lucrarile de racordare si bransare care se realizeazd pe terenurile
proprietate privata ale persoanelor fizice sau juridice sunt suportate in intregime de investitorul
sau beneficiarul interesat.

. Indiferent de forma de finantare si de executare a retelelor edilitare, realizarea
acestora se va face cu respectarea prevederilor Legii nr.10/ 1995 privind calitatea In constructii,
precum si a normativelor tehnice referitoare la categoriile de lucrari specifice.

— Proprietatea publica asupra retelelor edilitare:

1) Retelele edilitare fac parte , alaturi de reteaua de drumuri §i strdzi (cu traseele
carora sunt asociate ) din categoria utilitdtilor aflate in serviciul public. Terenul pe care sunt
amplasate apartine , de reguld, domeniului public, iar construirea §i intretinerea retelelor si
instalatiilor edilitare publice constituie lucrari de utilitate publica. Instalatiile si retelele publice
sunt , dupé caz , in proprietatea statului sau a unititilor administrativ-teritoriale.

2)  Retelele de alimentare cu energie electricd, gaze , telecomunicatii , fac parte din
sistemul national §i sunt proprietatea publica a statului, indiferent de modul de finantare.

Lucrérile de racordare si brangare la retelele edilitare publice ( apa , canalizare, gaze ,
termice, energie electricd si telefonie) se suportd in intregime de investitor sau de beneficiar si se
executa n urma obtinerii avizului autoritatii administratiei publice specializate.



9. Reguli cu privire la forma si dimensiunile terenurilor pentru constructii.
Parcelarea

Prin prezentul P.U.Z se propune construirea a 4 cladiri de locuit

Parcelele propuse sunt construibile deoarece:

a) se asigura accesul la un drum public;

b) latimea parcelei este mai micd decat lungimea si mai mare de 8 m;

¢) asigurd echiparea tehnico- edilitard necesard;

- Regimul de iniltime:

Autorizarea executarii constructiilor se face cu respectarea inaltimii medii a cladirilor
invecinate si a caracterului zonei, fard ca diferenta de inaltime sa depaseascd cu mai mult de doua
nivele cladirile imediat invecinate.

C.U.T. max = 0.90 pentru zona rezidentiala

Regimul de inaltime maxim stabilit de prezentul regulament este

- maxim S+P+1

— Aspectul exterior al cladirilor:

Autorizarea executdrii constructiilor este permisa numai dacd aspectul lor exterior nu
contravine functiunii acestora si nu distoneaza cu aspectul general al zonei.

Se vor folosi :

d) materiale de constructii durabile;

e) finisaje exterioare adecvate functiunii;

f)  culorile in concordanta cu ansamblul urban;

g) fatadele si amplasarea golurilor va trebui sa fie in concordantd si armonie cu
cladirile din zona.

10. Reguli cu privire la amplasarea de spatii verzi si imprejmuiri

— Spatii verzi amenajate si de aliniament:
e Autorizatia de construire va contine obligatia mentinerii sau crearii de spatii verzi si plantate , in
functie de destinatia si capacitatea constructiei, conform prezentului regulament.

e Zona verde propusd ocupa o suprafata de 216 mp, respectiv 9.86 % din total suprafata. Pe fiecare
lot va trebui asigurat o suprafatd de zona verde de minim 20 % din suprafata lotului.

. Zona verde de aliniament este de 216 mp si va fi intreruptd de accesul carosabil la fiecare
lot 1n parte.
— imprejmuiri:
. In conditiile prezentului regulament, este permisi autorizarea urmitoarelor

categorii de Tmprejmuiri:
imprejmuiri din prefabricate, transparente , decorative sau gard viu, necesare delimitarii parcelelor
aferente cladirilor si sau integrarii cladirilor in carcaterul strazilor sau al ansamblurilor urbanistice.

III ZONIFICARE FUNCTIONALA

11. Zone si subzone functionale

L - functiune predominanta - zona rezidentiala
- subzona predominant rezidentiala

- subzona spatii verzi plantate

- subzona cai de comunicatie rutiera



IV. PREVEDERI LA NIVELUL ZONELOR FUNCTIONALE DIN
INTRAVILAN

L — Zona pentru locuinte: art. 4,9, 14, 15, 17, 18, 20, 23, 24, 25, 26, 27, 30, 31,
32, 33 din R.G.U.

Ccer - Zona pentru cdi de comunicatie: art.5, 6,7, 8,9, 11, 14, 16, 20, din R.G.U.

SP — Zona pentru spatii verzi amenajate, perdele de protectie, sport si agrement:
art4, 5, 6, 14, 15, 16, 17,18, 20, 23,24, 25,26, 30, 31, 32, 33, din R.G.U.

IS — Zona pentru institutii si servicii: art.4, 5,9, 14, 15, 17, 18, 20, 23, 24, 25, 26,
27,30,31,32,33

Utilizare functionala
Zona rezidentiala

Utilitati admise
- cladiri de locuit si functiuni complementare;

Utilitati admise cu conditii - anexe ( garaje ) cu conditia respectarii
P.O.T-ului stabilit prin prezenta documentatie

Utilitati interzise
- orice constructie care nu a fost prevazuta in documentatia de urbanism
-orice activitate care creazd discomfort urban si perturbd functiunea de locuire.

Caracteristica parcelei
- suprafata parcelei intre 384 mp si 388 mp.
- adancimea parcelei este mai mare decat lafimea acesteia

Aliniament
- conform plangei de Reglementéri urbanistice la frontal stradal sau la 1.00 m

Circulatii , accese si parcari
- parcela are asigurat accesul prin carosabile de 5.00 m 1atime
- parcarea este asigurata integral pe lot

Iniltimea maximi admisd S+P+1E cu iniltime maxima la cornise de 7,50 m.
Spatii verzi, plantate - 9.86 %,

- vecinatati
- lavest - zona de locuit,
- lasud - zona de locuit
- lanord - strada
- laest - zona de locuit

Intocmit
Arh. Serban Elvira



