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REGULANENT LOGAL iz UREANSN
AHERENT PUZ

Regulamentul local de urbanism (RLU) aferent PUZ este piesa de baza ce intareste si detaliaza
reglementdrile din PUZ. Prescriptiile (permisiuni si restrictii) cuprinse in RLU, sunt obligatorii pe intreg
teritoriului ce face obiectul PUZ.

Odata aprobat, impreuna cu PUZ, RLU aferent acestuia constituie act de autoriatate al administratiei
publice locale.

DENUMIREA LUCRARII: ELABORARE PUZ - REGLEMENTARE ZONA MIXTA: LOCUINTE CU CASE
DE VACANTA DISPUSE PE UN PARCELAR DE TIP RURAL RASFIRAT

AMPLASAMENT: com. ZETEA, sat. SUB CETATE, str.-, FNR., CF.NR. 52140, 51998, 51997, 51967
BENEFICIAR: BALAZS GABOR

PROIECTANT: S.C. HOUSE DESIGN S.R.L. ODORHEIU SECUIESC

DATA ELABORARII: DECEMBRIE 2022

. 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 @ amenajarilor, in acord cu prevederile legale.
Regulamentul local de urbanism se sprijind pe o baza legala formata din:
= legi si acte normative privind modul de ocupare a terenurilor si de realizare a constructjilor.
= norme si standarde tehnice care fundamenteaza amplasarea si conformarea constructiilor in acord
cu exigentele de realizare a stabilitatii, securitafji si sigurantei in exploatare a acestora.
= reguli proprii domeniului urbanismului si a amenajarii teritoriului privind ocuparea cu constructii a
terenului in acord cu principiile de dezvoltare durabild .
= configuratia parcelelor, natura proprietatji, amplasarea si conformarea constructiilor .
2. Baza legala a elaborarii
R L U aferent PUZ a fost elaborat avand ca baza:
= 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 prescripiile regulamentului local de urbanism aferente PUG,
aprobat cu HCL 82/2016 pentru zona ce face obiectul PUZ
= Certificatul de Urbanism Nr. 183/13.12.2022
= Avizul prealabil de oprtunitate in vederea elaborarii PUZ nr. 11/18.09.2023
3. Domeniul de aplicare:
= regulamentul local de urbanism se aplica in proiectarea si realizarea tuturor constructiilor $i amenajarilor
amplasate pe categorie de terenuri, atat in intravilan , cat si in extravilan.
= se excepteaza constructile si amenajarile cu caracter militar si special , care se autorizeaza si se
executa in conditiile stabilite de lege.
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IIl. PRESCRIPTII S| RECOMANDARI GENERALE LA NIVELUL ZONEI STUDIATE

Avand in vedere suprafata studiata 9.438 mp, precum si pentru a identifica cu usurinta prescriptiile si
recomandarile regulamentului local de urbanism aferent PUZ, se propune impartirea teritoriului studiat intr-o
singura zona functionala — UL vrr-Unitate teritorialda zona mixta : locuinte cu case de vacanta dispuse pe un
parcelar de tip rural rasfirat. Pentru realizarea obiectivelor de investitii terenul trebuie parcelat.

lIl. PRESCIPTII S| RECOMANDARI SPECIFICE LA NIVELUL ZONEI STUDIATE
1. Caracterul zonei - date de recunoastere

Teritoriul care urmeaza sa fie reqlementa prin PUZ si RLU aferent — teren intravilan,

Zona are functiuni dominante de zona mixta: locuire permanentd si case de vacante, conform P.U.G.
aprobat prin H.C.L. 82/2016. Momentan este accesibil printr-un drum de camp pietruit.

Vecinatati ale terenului luat in studiu:

- la Nord — intravilan, proprietati private

- la Est—intravilan, proprietati private, DN13A

- la Sud —intravilan, proprietati private

- la Vest —intravilan, proprietati private
Suprafata terenului studiat — 9.438,00 mp - intravilan
Reglementari existente — teren intravilan — zond mixta : locuinte cu case de vacantd — propusa cu interdictie de
construire pana la elaborare P.U.Z.

2. Utilizare functionala propusa

Utilizari functionale permise

> -locuinte individuale si case de vacanta cu P, P+M , P+E

» - functiuni turistice max. P+2 ,
- functiuni agroturistice max. P+E,
- servicii si echipamente publice specifice zonei rezidentjale: crese, gradinite de copii, dispensare
medicale, farmacii, comert alimentar si nealimentar, servicii profesionale,
- anexe gospodaresti de crestere a animalelor, utilizari agricole ale suprafetelor libere, depozitarea
produselor agricole si ale deseurilor animale, cu conditia respectarii normelor de igiena tehnico-
sanitare in vigoare.
» - constructiile anexe se vor amplasa retrase fata de frontul stradal.
> - portile si imprejmuirile se vor executa din materiale traditionale (lemn, zidarie de piatra sau de
caramida).
> -locuri de joaca pentru copii, terenuri de sport,
>
>

YV VYV

- constructii aferente echiparii tehnico-edilitare,
- cai de acces carosabile si pietonale, parcaje.

Utilizari admise cu conditionari
> -se admit functiuni comerciale, servicii profesionale si activitati manufacturiere, cu conditia ca
suprafata construita a acestora sa nu depaseasca 100 mp.
> - Pastrarea traditiei de coexistentd a caselor de locuit cu ateliere artizanale, manufacturi de
prelucrare a lemnului se reglementeaza astfel: ateliere mici, artizanale de capacitate micé,
facand parte din structura gospodariei, cu suprafata maxima de 30 mp, in care se folosesc
ustensile de prelucrare manuald, in scopul producerii unor articole artizanale specifice;

Utilizari functionale interzise
> - functiuni comerciale si servicii a caror suprafata construita depasesc 100 mp, si genereaza un
trafic important de persoane si marfuri,
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> - functjuni comerciale si servicii cu program de activitate dupa orele 22,00;

> - cresterea animalelor (porcine, bovine, ovine, caprine) peste nevoile unei gospodarii, depozitare
en-gros,

» - depozitari materiale refolosibile,

> - ateliere de intrefinere si reparartii auto, cu capacitatea peste 3 masini,

> - lucrari de terasament de natura sa afecteze amenajarile si spatiile publice si constructiile de pe
parcelele adiacente.

3. Conditii de amplasare, echipare si conformare a constructiilor

3.1 Reguli de amplasare si retrageri minime obligatorii:
3.1.1. Orientarea fata de punctele cardinale

Se recomanda evitarea orientarii spre nord a dormitoarelor.
3.1.2. Amplasarea fata de aliniament

> Fata de aliniament (definit ca linia de demarcatie intre terenurile apartinind domeniului privat in folosinta
comuna sau domeniului public si cele apartinand domeniului privat exclusiv), constructiile vor fi amplasate, sau
aliniate (alinierea constructiilor fiind definitd ca linia conventionald care urmareste fronturile construite ale
cldirilor), in mod obligatoriu retrase de la aliniament.
o Laminim 2,00m fata de strada Gatalja
o Laminim 2,00 m fata de strada noua formata

3.1.3. Amplasarea in interiorul parcelei

Amplasarea constructiilor fatd de limitele laterale si posterioare ale parcelei se va face cu conditiilor
prezentului RLU,a respectarii Codului civil si a distantelor minime in caz de incendiu.

A Autorizarea executarii constructiilor este permisa numai daca se respecta:

- distantele minime obligatorii fatd de limitele laterale si posterioare ale parcelei, conform Codului
civil;

Distanta minima in constructii

Art. 612. — Orice constructii, lucrari sau plantatii se pot face de catre proprietarul fondului numai
cu respectarea unei distante de minime de 60 cm fatd de linia de hotar, astfel incat sa nu aduca atingere
drepturilor proprietarului vecin. Orice derogare de la distanta minima se poate face prin acordul partilor exprimat
printr-un inscis autentic.

Vedere asupra proprietatji vecinului

Ferereastra sau deschiderea in zidul comun

Art. 614. — Nu este permis sa se faca fereastra sau deschidere in zidul comun decat cu acordul
proprietarilor.

Distanta minima pentru fereastra de vedere

Art. 615. — (1) Este obligatorie pastrarea unei distante de cel putin 2 metri intre fondul ingradit sai
neingradit, apartinénd proprietarului vecin si fereastra pentru vedere, balconul ori alte asemenea lucrari ce ar fi
orientate catre acest fond.

(2) Fereastra pentru vedere, balconul ori alte asemenea lucrari neparalele cu linia de hotar spre fondul
invecinat sunt interzise la o distanta mai mica de un metru.

(3) Distanta se calculeaza de la punctul cel mai apropiat de linia de hotar, existent pe fata zidului in
care s-a deschis vederea sau, dupd caz, pe linia exterioara a balconului, pana la linia de hotar.
Distanta, si in cazul lucrarilor neparalele, se masoara perpendicular, de la punctul cel mai apropiat al lucrarii de
linia de hotar si pana la aceasta linie.

Fereastra de lumina
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Art. 616. — Dispozitile art. 615 nu exclud dreptul proprietarului de a-si deschide, fara limita de
distanta, ferestre de luming daca sunt astfel construite incat sa impiedice vederea spre fondul invecinat.

- distantele minime necesare interventiilor in caz de incendiu, cu obligativitatea asigurarii unui
acces de min. 3 m pe una din laturi pentru autovehicolul de stingere a incendiilor.

Cladirile vor respecta intre ele distante egale cu indltimea la cornisa a celei mai inalte dintre ele.

Distanta se poate reduce la jumatate din inaltime numai in cazul in care fafadele prezinta calcane sau
ferestre care nu asigura iluminarea naturald a unor incaperi de locuit sau destinate unor activitéti care impun
iluminare naturala. Distanta dintre doua ferestre asezate fata in fata nu poate fi mai mica de 3,00 m.

In cazul in care existd o constructie la limita de proprietate (cu zid calcan), pe parcela invecinats,
constructia noua se va realiza cuplata cu cea existenta.

In cazul construirii mai multor corpuri distincte de cladiri pe aceeasi parceld, distantele minime dintre
acestea vor fi egale cu jumatatea din inaliimea la cornisa, dar nu mai putin de 3 m.

3.2 Regquli cu privire la asigurarea acceselor obligatorii

3.2.1. Accese carosabile si pietonale
Parcela este construibila numai daca are asigurat un acces carosabil dintr-o circulatie publica in mod
direct sau prin drept de trecere legal obtinut prin una din proprietatile invecinate.
Pentru toate constructiile se va asigura:
- acces carosabil pentru locatari,
- acces carosabil pentru colectarea deseurilor menajere si pentru accesul mijloacelor de
stingere a incendiilor,
- alei carosabile in interiorul zonelor parcelate, cu lungime de maximum 25 m vor fi prevazute
supralargiri de depasire si suprafete pentru manevrare de intoarcere,
- in cazul fundaturilor se prevede supralargiri pentru manevre de intoarcere la capat.
Pentru toate categoriile de constructii si amenajari se vor asigura accese pentru interventji in caz de
incendiu.
Accesele carosabile nu trebuie s fie obstructionate prin mobilier urban si trebuie sa fie pastrate libere in
permanenta
Suprafata totala cedata pentru drumuri si spatii publice va fi de 875 mp, reprezentand 9,27%.
Stationarea autovehiculelor se admite numai in interiorul parcelei, deci in afara circulatiilor publice;
Toate locuintele vor avea min. 1 loc de parcare pe parcela;
Este interzisa stationarea camioanelor si a autovehiculelor cu tonaj mare in zone de locuit si case de
vacanta;

3.3 Reguli cu privire la echiparea edilitara

3.3.1. Racordarea la retelele publice de echipare edilitara existente. Realizarea de retele
edilitare

Cladirile vor fi racordate la toate tipurile de retele publice tehnico-edilitare si vor avea posibilitatea de
racordare la viitoarele refele publice proiectate.

Se va asigura evacuarea rapida si captarea apelor meteorice din spatjile rezervate pietonilor i de
pe carosabilul drumurilor.

Cablurile de alimentare cu energie electrica, pentru iluminat public si retelele de telecomunicatji se vor
realiza subteran.

Alimentare cu_apa: Alimentarea cu apa potabila a zonei studiate se poate asigura doar in urma
extinderii (in baza de proiect tehnic si aviz eliberat de operator regional) conductelor stradale publice de
distributie a apei., conform Aviz nr. BR182/2023. emis de S.C HARVIZ S.A

Canalizare menajera: Exista posibilitate de conectare a zonei studiate la sistemul public de canalizare
ape uzate al comunei. Aceasta utilitate se poate asigura din strada Gétalja (in baza de proiect tehnic si aviz de
specialitate eliberat de operatorul regional) conform Aviz nr. BR182/2023. emis de S.C HARVIZ S.A.
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