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I .DISPOZITII GENERALE
Articolul 1. Rolul Regulamentului local de urbanism
1.1. Regulamentul local de urbanism este o documentatie de urbanism cu caracter de
reglementare care cuprinde prevederi referitoare la modul de utilizare a terenurilor, de realizare si
utilizare a constructiilor si amenajarile aferente zonei studiate denumita:
ELABORARE PUZ IN SCOPUL CONSTRUIRII UNEI LOCUINTE INDIVIDUALE PENTRU

PARCELA IN RANDUL 2

Planul urbanistic zonal si regulamentele locale de urbanism cuprind norme obligatorii pentru
autorizarea executiirii constructiilor.

1.2. Regulamentul local de urbanism insoteste Planul Urbanistic Zonal si expliciteaza, detaliaza
prevederile cu caracter de reglementare ale P.U.G. si ale Regulamentului general de urbanism.

Regulamentul general de urbanism reprezinta sistemul unitar de norme juridice si tehnice care
stau la baza elaborarii planului urbanistic zonal si a regulamentului local de urbanism.

1.3. Regulamentul local de urbanism constituie un act de autoritate al administratiei publice
locale si se aproba de catre Consiliul Local pe baza avizelor obtinute in conformitate cu prevederile
Legii nr. 50/1991 republicata.

1.4. Prevederile prezentei documentatii aplica conceptia generala care a stat la baza Planului
Urbanistic Zonal cu respectarea avizelor si aprobarilor la care a fost supus P.U.G.

1.5. Modificarea regulamentului local de urbanism aprobat se va face numai in spiritul
prevederilor Regulamentului General de Urbanism. Aprobarea unor modificari ale Planului Urbanistic
Zonal si, implicit, ale Regulamentului Local de Urbanism se poate face numai cu respectarea filierei de
avizare - aprobare, pe care a urmat-o si documentatia initiala.

Articolul 2. Baza legala a elaborarii Regulamentului

2.1. La baza elaborarii regulamentului de fata stau:
- Regulamentul General de Urbanism aprobat prin H.G.R. nr. 525/1996 si Ghidul de aplicare al R.G.U.,
aprobat prin Ordinul M.L.P.A.T. nr. 21/N/10.04.2000.
- Ghidul privind metodologia de elaborare si continutul-cadru al planului urbanistic zonal — elaborat de
Institutul National de Cercetare Dezvoltare pentru Urbanism si Amenajarea Teritoriului
URBANPROIECT BUCURESTI indicativ. GM 010-2000, aprobat prin Ordinul M.L.P.A.T.
nr.176/N/16.08.2000.
- Ghid privind metodologia de elaborare si continutul-cadru al documentatiilor de urbanism pentru zone
construite protejate — proiect, elaborat de Institutul National de Cercetare Dezvoltare pentru Urbanism si
Amenajarea Teritoriului URBANPROIECT BUCURESTI indicativ GM 011-2000, octombrie 2000.
- Legea 350/2001 actualizata in 2017 si legea 50/91 actualizata in 2017.
- Reglementarile cuprinse in P.U.G., si in prevederile regulamentului local de urbanism aferent P.U.G.-
ului aprobat, precum si celelalte acte legislative specifice sau complementare domeniului.

2.2. Regulamentul local de urbanism detaliaza prevederile Regulamentului general de urbanism
in conformitate cu conditiile specifice fiecarei zone.

2.3. In cadrul Regulamentului local de urbanism se preiau toate prevederile cuprinse in
documentatii de urbanism sau amenajarea teritoriului aprobate conform legii (toate documentatiile care
au stat la baza elaborarii P.U.Z.).

Articolul 3. Domeniul de aplicare

3.1. Regulamentul local de urbanism stabileste normele obligatorii pentru autorizarea executarii,
modificarii sau demolarii constructiilor.

3.2. Prezentul Regulament se referd la zona formata de strazile Gheorghe Pop de Basesti, str.
lederii, str. Lalelelor, str. Theodor Aman, parte din unitatea teritoriala de referinta UTR L3A

3.3. Definirea zonelor din cadrul P.U.Z.:



- domeniul privat L3A, pe care urmeaza a fi amplasate locuintele familiale n regim de
construire izolat sau cuplat cu regim de inaltime P+1+M;
- zona domeniului privat alocat circulatiilor, reprezentat de strazile de acces in zona.

II. REGULI DE BAZA PRIVIND MODUL DE OCUPARE A TERENURILOR IN ZONA
STUDIATA

ARTICOLUL 1 - UTILIZARI ADMISE

L3A

-locuinte individuale si semicolective cu maxim P+1+M niveluri in regim de construire insiruit, cuplat
sau izolat.

-anexe gospodaresti — bucatarie de vara, garaje, sere, piscine, chioscuri de gradina, pergole.

ARTICOLUL 2 - UTILIZARI ADMISE CU CONDITIONARI
L3A
-1 Functiuni tertiare cu urmatoarele conditii:
-1 sa se adreseze preponderent locuitorilor zonei
-2 sa nu produca poluare fonica, chimica sau vizuala
-3 activitatea (inclusiv depozitarea) sa se desfagsoare numai in interiorul cladirii
-2 Functiuni de cultura
-3 Functiuni de invatamant
-4 Functiuni de sandtate
-5 Functiuni de turism si agroturism
-6 Amenajari destinate petrecerii timpului liber
-7 Amenajari destinate infrastructurii de circulatie
-8 Functiuni de asistenta-sociala

-se admite mansardarea cladirilor existente si construirea unor noi cladiri cu mansarda numai cu
respectarea pantelor acoperisului de 30-40° ; Suprafata utila mansardei va fi de maxim 60% din aria
unui nivel curent;

-se admit spatii comerciale si servicii la parterul locuintelor, cu conditia sa nu aiba program peste ora
22.00 si sa nu genereze transporturi grele;

-pentru terenurile situate pe pante mai mari de 5% se vor efectua studii geotehnice in vederea stabilirii
riscurilor de alunecare, a masurilor de stabilizare a terenului si a conditiilor de realizare a constructiilor,
infrastructurii, amenajarilor si plantatiilor.

- la cladirile insiruite (cu doua fatade) extremitatile spre intersectii sau spre interspatii vor fi obligatoriu
realizate din tipul cuplat (cu trei fatade) pentru a nu avea calcane pe linia de proprietate vizibile din
strada;

ARTICOLUL 3 - UTILIZARI INTERZISE
L3A
Se interzic urmatoarele utilizari:

- activitati productive poluante, cu risc tehnologic sau incomode prin traficul generat (peste 5
autovehicole mici pe zi sau transport greu), prin utilizarea incintei pentru depozitare si productie,
prin deseurile produse ori prin programul de activitate;

- anexe pentru cresterea animalelor pentru productie si subzistenta;

- depozitare en gros;

- depozitari de materiale refolosibile;

- platforme de precolectare a deseurilor urbane;

- depozitarea pentru vanzare a unor cantitati mari de substante inflamabile sau toxice;

activitati productive care utilizeaza pentru depozitare si productie terenul vizibil din circulatiile publice
si din Cetate;

- spalatorii chimice cu exceptia punctelor de primire-predare;

- statii de benzina si statii de intretinere auto ( spalatorii auto );



lucrari de terasament de natura sa afecteze amenajarile din spatiile publice si constructiile de pe
parcelele adiacente;

ori ce lucrari de terasament care pot sa provoace scurgerea apelor pe parcelele vecine sau care
impiedica evacuarea si colectarea rapida a apelor meteorice.

I11. CONDITII DE AMPLASARE ECHIPARE SI CONFIGURARE A
CLADIRILOR

ARTICOLUL 4 - CARACTERISTICI ALE PARCELELOR (SUPRAFETE, FORME,

L3 A

DIMENSIUNI)

se considera construibile parcelele care indeplinesc urmatoarele conditii cumulate:

(1) — suprafata si dimensiunea minima a parcelei:

regimul de | dimensiune minima conform RGU
construire
suprafata front
mp. metri
insiruit 150 8
cuplat 200 12
izolat 250 12

(2) — proportia intre latimea si adancimea parcelei:

- adancimea parcelei sa fie mai mare sau cel putin egala cu latimea acesteia;,

- pentru parcela care nu are 12m front la strada si se afla intre doua loturi construite, poate deveni
construibila prin aprobarea unei documentatii urbanistice- PUD;

- parcelele ale caror suprafete, forme si dimensiuni nu se incadreaza in cerintele minime cerute prin
regulamentul general de urbanism, pot deveni construibile numai prin comasarea sau asocierea cu una
din parcelele invecinate.

ARTICOLUL 5 - AMPLASAREA CLADIRILOR FATA DE ALINIAMENT

L3A — conform caracterului fronturilor existente si vecinatatilor imediate:

in fronturi existente cladirile se vor retrage de la aliniament cu distanta dominanta pe fronturile
strazii (se recomanda retrageri de minim 4.0 metri pe strazi de categoria III si de 5.0 metri pe
strazi de categoria II), cu conditia ca aceste retrageri sa nu lase vizibile calcanele de pe parcelele
adiacente;

in noile extinderi cu cladiri izolate sau cuplate se recomanda retragerea cladirilor fata de
aliniament cu o distanta de minim 5.0 metri pentru a permite in viitor parcarea celei de a doua
masini si pentru a permite plantarea unor arbori in gradina de fatada fara riscul de deteriorare a
gardurilor si trotuarelor de protectie;

Cladirile principale care alcdtuiesc fronturi continue sau discontinue vor avea o adancime
maxima fatd de aliniament care nu va depdsi media frontului cuprins intre doud intersectii, cu
exceptia anexelor gospodaresti. Se va putea solicita depasirea limitei aliniamentului posterior
pentru cladirile principale prin elaborarea unui PUD.

in cazul parcelelor de colt nu se admit decat cladiri cu fatade pe ambele strazi (semi-cuplate sau
1zolate)

garajele se vor retrage cu minim 6,0 m de la aliniament, pentru a permite parcarea in fata a unui
autoturism.

ARTICOLUL 6 - AMPLASAREA CLADIRILOR FATA DE LIMITELE LATERALE SI

POSTERIOARE ALE PARCELELOR
- In cazul in care pe o parcela se amplaseaza o singura constructie, se vor respecta cumulativ
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urmatoarele retrageri si distante minime obligatorii fata de proprietatile vecine:

pentru locuinta izolata
- respectarea prevederilor codului civil privind vederea spre proprietatea vecina si picatura stresinii:

- distanta intre fadata nevitrata a constructiei si limita laterald a parcelei va fi 0,60m pentru intretinere si
interventie sau h/2 dar nu mai putin de 3,0m fata de fatada vitrata a constructiei de pe parcela alaturata;

- jumatate din inaltimea la cornisd a constructiei, masurata in punctul cel mai inalt fatd de teren, dar nu
mai putin de 3,0m, fatd de cealalta limita laterald a parcelei si fata de limita posterioard a parcelei;

pentru locuinta cuplata

- respectarea prevederilor codului civil privind vederea spre proprietatea vecina si picatura stresinii:

- jumatate din inaltimea la cornisd a constructiei, masurata in punctul cel mai inalt fata de teren, dar nu
mai putin de 3,0 m fata de limita laterald a parcelei pe care nu se realizeaza cuplarea si fatd de limita
posterioara a parcelei;

pentru locuinta insiruita

- respectarea prevederilor codului civil privind vederea spre proprietatea vecina si picatura stresinii:

- jumatate din inaltimea la cornisd a constructiei, masurata in punctul cel mai inalt fata de teren, dar nu
mai putin de 3,0m, fata de limita posterioara a parcelei,

- garajele se vor putea alipi limitelor laterale ale parcelei, cu conditia ca inaltimea calcanului rezultat
sa nu depaseasca 3,0m, iar lungimea calcanului rezultat sa nu depaseasca 6,0m si se vor retrage cu cel
putin 5,0m de la limitele posterioare ale parcelei.

ARTICOLUL 7 - AMPLASAREA CLADIRILOR UNELE FATA DE ALTELE PE ACEEASI
PARCELA

L3 A
-In cazul in care pe o parcela construibila se amplaseaza 2 locuinte, se vor respecta cumulativ
urmatoarele retrageri si distante minime obligatorii fata de proprietatile vecine:

pentru 2 locuinte izolate una fata de alta

- respectarea prevederilor codului civil privind vederea spre proprietatea vecind si picdtura stresinii:

- distanta intre fadata nevitratd a constructiei si limita laterald a parcelei va fi 0,60 m pentru intretinere si
interventie sau h/2, dar nu mai putin de 3m, fata de fatada vitrata a constructiei de pe parcela alaturata;

- distanta intre fadata vitrata a constructiei si limita laterald si posterioara a parcelei va fi jumédtate din
indltimea la cornisd a constructiei, masuratd in punctul cel mai inalt fatd de teren, dar nu mai putin de
3,0 m;

pentru 2 locuinte cuplate una fata de alta, cu fatadele laterale

- respectarea prevederlor codului civil privind vederea spre proprietatea vecind si picatura stresinii;:

- jumatate din inaltimea la cornisd a fiecarei constructii, masurata in punctul cel mai inalt fata de teren,

dar nu mai putin de 3,0m, fatd de limitele laterale ale parcelei si fata de limita posterioard a parcelei;
Cele 2 locuinte vor fi amplasate la limita aliniamentului sau retrase fata de acesta, cu acces

direct din strada si aliniate una fata de alta sau decalate cu o valoare ce reprezinta jumatate din cota (in

adancime) a constructiei celei mai avansate la strada.

pentru 2 locuinte cuplate una fata de alta,la fatada posterioara a primei locuinte

- respectarea prevederlor codului civil privind vederea spre proprietatea vecind si picatura stresinii;:

- distanta intre fadata nevitrata a constructiilor si limita laterald a parcelei va fi 0,60 m pentru intretinere
si interventie sau jumadtate din indltimea la cornisd a constructiei celei mai inalte, masurata in punctul
cel mai inalt fatd de teren, dar nu mai putin de 3,0m, fatd de fatada vitratd a constructiei de pe parcela
alaturata;




- distanta fatd de cealalta limita laterala a parcelei va fi de min. 5,5m;
- jumatate din inaltimea la cornisd a constructiei din spate, masurata in punctul cel mai inalt fata de
teren, dar nu mai putin de 3,0m, fata de limita posterioara a parcelei;

- in cazul in care pe o parcela construibild se amplaseaza mai multe locuinte, se va solicita intocmirea si
aprobarea unei documentatii de urbanism:

* PUD pentru detalierea amplasarii in parcela si a relatiei cu vecindtdtile, ale caror prevederi sa
respecte reglementarile si RLU — aliniament, functiune dominanta, regim de inaltime, suprafata
parcelei, front minim, POT, CUT.

* PUZ cand rezolvarea urbanisticd modifica caracterul zonei prin realizarea unor accese pietonale
si carosabile.

- In cazul in care pe o parceld construibild se amplaseaza locuinte semicolective (in regim de
condominiu), autorizarea se va face respectand prevederile HCL 451/2021.

ARTICOLUL 8 - CIRCULATII SI ACCESE

L3A:

- parcela este construibila numai daca are asigurat un acces carosabil de minim 3,5 metri latime dintr-o
circulatie publica

- pentru emiterea autorizatiei de construire, se vor prezenta acte care sa ateste rezolvarea juridica a
accesului la parcela conform documentatiei de urbanism aprobate;

- pe terenurile destinate prin documentatiile de urbanism realizarii drumurilor, utilitatilor de interes
public, parcajelor de interes public si spatiilor verzi publice se instituie servitutea urbanistica non
aedificandi — interzicerea emiterii de autorizatii pentru constructii definitive sau provizorii indiferent de
regimul de proprietate sau de functiunea propusa

- in cazul unei parcelari pe doua randuri, pentru locuintele unifamiliale cu acces si lot propriu ,
accesele din spate se vor realiza prin alei de deservire locala (fundaturi):

a) — cele cu o lungime de 30m o singura banda de 3,5m latime

b)— cele cu o lungime de max. 100m - minim 2 benzi (total 7,0m), cu trotuar cel putin pe o latura;
supralargiri pentru manevre de intoarcere la capat

In acest caz, se elaboreaza si se supune aprobarii PUZ.

ARTICOLUL 9 - STATIONAREA AUTOVEHICOLELOR
L3A:
-stationarea autovehicolelor se admite numai in interiorul parcelei, deci in afara circulatiilor

publice;

-unde se poate parcajele vor fi realizate cu dale inierbate, avand un arbust decorativ la fiecare 4
locuri de parcare.
-autorizarea executarii constructiilor este permisa numai daca exista posibilitatea realizarii a cel putin un
loc de parcare pentru fiecare locuinta individuala, pe terenul propriu.
-se va avea in vedere realizarea pe lot a garajelor, fie izolat, fie in cadrul locuintei (la parter , demisol
sau subsol) sau a parcajelor la domiciliu.

ARTICOLUL 10 - INALTIMEA MAXIMA ADMISIBILA A CLADIRILOR
L3 A

- inaltimea maxima admisibila este P+1+M in cazul parcelarilor noi; este admis subsol sau
demisol cu conditia ca inaltimea maxima la cornisa sa nu depaseasca 9,0m de la cota terenului;

- inaltimea maxima admisibila este P+1+M in cazul insertiilor in parcelari existente; este admis
subsol sau demisol cu conditia ca inaltimea maxima la cornisa sa nu depaseasca 9,0m de la cota
terenului;

- pentru constructiile la care inaltimea este P+M, este admis subsol sau demisol cu conditia ca
inaltimea maxima la cornisa sa nu depaseasca 6,0m de la cota terenului;



- se admit depasiri de 1-2 metri numai pentru alinierea la cornisa cladirilor invecinate in cazul
regimului de construire insiruit sau cuplat;
ARTICOLUL 11 - ASPECTUL EXTERIOR AL CLADIRILOR
L3A:
- aspectul cladirilor va tine seama de caracterul zonei si se va armoniza cu vecinatatile imediate;
- se va acorda atentie modului de tratare a fatadelor, acoperisurilor si amenajarilor din curti;
- garajele si anexele vizibile din circulatiile publice se vor armoniza ca arhitectura si finisaje cu
cladirea principala.

ARTICOLUL 12 - CONDITII DE ECHIPARE EDILITARA
L3 A - toate cladirile vor fi racordate la retelele tehnico-edilitare publice;
- lacladirile dispuse pe aliniament racordarea burlanelor la rigole sau la canalizarea pluviala va fi
facuta pe sub trotuare pentru a se evita producerea ghetii;
- se vaasigura in mod special evacuarea rapida a apelor meteorice;
- toate noile bransamente pentru electricitate si telefonie vor fi realizate ingropat;
- se interzice dispunerea antenelor TV-satelit in locuri vizibile din circulatiile publice si se
recomanda evitarea dispunerii vizibile a cablurilor CATYV, a aparatelor de aer conditionat si a
ventilatiilor turbo de la centrala termica.

ARTICOLUL 13 - SPATII LIBERE SI SPATII PLANTATE
L3 A
- spatiile libere din interiorul parcelei, vizibile din circulatiile publice vor fi tratate peisagistic;
- spatiile neconstruite si neocupate de accese si trotuare de garda vor fi inierbate si plantate cu un
arbore la fiecare 50 mp.;
- se recomanda ca pentru imbunatatirea microclimatului si pentru protectia constructiei sa se evite
impermeabilizarea terenului peste minimum necesar pentru accese;
- 1n zonele cu denivelari de peste 5% se recomanda plantarea speciilor de arbori sau pomi
fructiferi ale caror radacini contribuie la stabilizarea terenurilor;
- se va pastra imaginea terenului in panta, nu se va face sistematizarea terenului cu ziduri inalte de
sprijin.
- pentru locuintele semicolective vor fi prevazute spatii verzi si plantate de cel putin 2,0 mp/ locuitor ;
loc de joaca pentru copii in functie de dimensiunile locuintei semicolective si punct de colectare a
deseurilor.

ARTICOLUL 14 - IMPREJMUIRI
L3 A
- imprejmuirile spre strada vor avea inaltimea de maxim 1.80 metri din care un soclu opac de
0.60m si o parte transparenta dublata sau cu gard viu;
- gardurile spre limitele separative ale parcelelor pot fi opace cu inaltimi de maxim 2.20 metri.

IV. POSIBILITATI MAXIME DE OCUPARE SI UTILIZARE A TERENULUI

ARTICOLUL 15 - PROCENT MAXIM DE OCUPARE A TERENULUI (POT)

POT maxim = 40%

Procentul maxim de 40% se poate atinge, conform RGU aprobat prin HG 525 din 1996, pentru
imobilele care addpostesc functiuni compatibile cu functiunea de locuire (exclusiv sau impreuna cu
functiunea de locuire).

ARTICOLUL 16 - COEFICIENT MAXIM DE UTILIZARE A TERENULUI (CUT)
CUT maxim pentru inaltimi P = 0,4 mp.ADC/mp.teren
CUT maxim pentru inaltimi P+1 +M = 1,2 mp.ADC/mp.teren



V. UNITATI TERITORIALE DE REFERINTA

Plansele care cuprind delimitarea si repartitia unitatilor teritoriale de referinta in teritoriu fac
parte integranta din Regulamentul local de urbanism aferent P.U.Z .-ului de fata.
= UNITATEA TERITORIALA DE REFERINTA — U.T.R.-1.3 A
CARACTER PREDOMINANT — ZONA LOCUINTE INDIVIDUALE CU MAXIM
P+1+M NIVELURI iN REGIM DE CONSTRUIRE INSIRUIT, CUPLAT SAU IZOLAT.

Sef proiect,
arh. Marius Barbieri
Intocmit,
ing. Gabriela Dumitrache
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