
PLAN URBANISTIC ZONAL 
 

 

 ELABORARE DOCUMENTAȚIE PUZ PENTRU INTRODUCERE ÎN   

INTRAVILAN ȘI LOTIZARE 

 

    

 

 

 

 

REGULAMENT LOCAL DE URBANISM 

 
 

BENEFICIAR 
SALLAI  CSABA 

 

 

 

 

ADRESA AMPLASAMENT 
LOCALITATEA CIUMBRUD, STR. EXTRAVILAN, FN, JUD. ALBA  

 

 

 

 

 

 

 

PROIECTANT DE SPECIALITATE 
 SC BARBIERI PROIECT SRL 

Alba Iulia, Str.Traian, nr.17A, Jud. Alba 

 

 

 



DATA 
08.2022 

 

 

I. CONTINUTUL REGULAMENTULUI LOCAL DE URBANISM 
 

1. Dispozitii generale 

2. Rolul R.L.U. 

3. Baza legala a elaborarii 

4. Domeniul de aplicare 

 

II. REGULI DE BAZA PRIVIND MODUL DE OCUPARE A TERENURILOR 
 

5.  Reguli cu privire la păstrarea integrității  mediului si protejarea patrimoniului 

natural si  construit 

6.  Reguli cu privire la siguranta constructiilor si la apararea interesului public 

7.  Reguli de amplasare si retrageri minime obligatorii 

8.  Reguli cu privire la asigurarea acceselor obligatorii 

9.  Reguli cu privire la echiparea edilitara 

10.  Reguli cu privire la forma si dimensiunile terenurilor pentru constructii 

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

 

III.  ZONIFICAREA  FUNCTIONALA 
 

12.  Unitati si subunitati functionale 

 

IV. PREVEDERI LA NIVELUL UNITATILOR SI SUBUNITATILOR 

FUNCTIONALE 
 

V. UNITATI TERITORIALE DE REFERINTA 
 

I .DISPOZITII GENERALE 

Articolul 1. Rolul Regulamentului local de urbanism 

 1.1. Regulamentul local de urbanism este o documentație de urbanism cu caracter de 

reglementare care cuprinde prevederi referitoare la modul de utilizare a terenurilor, de realizare și 

utilizare a construcțiilor și amenajările aferente zonei studiate denumita:”Elaborare documetație PUZ 

pentru introducere în intravilan și lotizare” 
Planul urbanistic zonal și regulamentele locale de urbanism cuprind norme obligatorii pentru 

autorizarea executiirii constructiilor. 

 1.2. Regulamentul local de urbanism însoțește Planul Urbanistic Zonal și 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 legală a elaborării Regulamentului 

2.1. La baza elaborării regulamentului de față stau: 

- Regulamentul General de Urbanism aprobat prin H.G.R. nr. 525/1996 și 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 stabilește normele obligatorii pentru autorizarea 

executării, modificării sau demolării construcțiilor. 

 

 

3.2. Prezentul Regulament se referă la terenul situat în extravilanul localității Aiud, sat 

Ciumbrud  în partea de sud-est a localităţii, cu acces din drumul județean Dj.107E care face legătura cu 

drumul de exploatare ce comunică cu terenul, parte din unitatea teritorială de referință UTR L. 

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

• domeniul privat L, pe care urmează a fi amplasate locuințele familiale cu regim de înălțime 

P+1+M; 

• zona domeniului privat alocat circulațiilor, reprezentat de străzile de acces în zonă. 

 

 

 

 

 

 

 

 

II. REGULI DE BAZĂ PRIVIND MODUL DE OCUPARE A TERENURILOR ÎN ZONA 

STUDIATĂ 



 
Articolul 4. Reguli cu privire la păstrarea integrității mediului și păstrarea patrimoniului natural 

și construit. 

Terenuri Agricole în extravilan 

Autorizarea executării construcţiilor şi amenajărilor pe terenurile agricole din extravilan este permisă 

pentru funcţiunile şi în condiţiile stabilite de lege. 

 

Terenuri Agricole din intravilan 

Extinderea intravilanului pe terenuri agricole se va face doar pe baza unor planuri urbanistice 

zonale avizate și aprobate conform legii. 

Este permisă autorizarea executării construcţiilor pe terenurile agricole din intravilan pentru toate 

tipurile de construcţii şi amenajări specifice, cu respectarea condiţiilor impuse de prezentul 

Regulament Local de Urbanism 

Suprafete impadurite 

Nu este cazul. 

Resursele subsolului 

Nu este cazul. 

 

Resure de apa si platforme meteorologice 

Nu este cazul. 

Zone cu valoare peisagistica si zone naturale protejate 

Nu este cazul, terenul studiat nu se afla in zone naturale protejate. 

 

Zone construite protejate 

Terenul este inclus in listele monumentelor istorice sau in zona de protectie a acestora. 

Articolul 5. Reguli privind siguranta constructiilor si apararea interesului public 

 Expunerea la riscuri naturale 

Nu este cazul, în zona studiată nu sunt riscuri naturale (alunecări de teren, nisipuri mișcătoare, 

terenuri mlăștinoase, scurgeri de torenți, eroziuni, avalanșe de zăpadă, dislocări de stânci, zone 

inundabile și altele asemenea). 

Expunerea la riscuri tehnologice 

Nu este cazul, în zona studiată nu există zone expuse la riscuri tehnologice zona studiata se află 

în zona extravilan PUG. 

Se interzice amplasarea în zonă a unor activități generatoare de poluare de orice fel: a solului, 

subsolului, apelor și aerului. 

Construcții cu funcțiuni generatoare de riscuri tehnologice 
Nu este cazul, 

Nu se admite amplasarea construcțiilor generatoare de risc tehnologic (incendii, explozii ). De 

asemenea, sunt interzise activitatile ce necesita un volum de transport de peste 50 mc. pe saptamana. 

Asigurarea echiparii edilitare 

Autorizarea executarii construcțiilor este permisă în următoarele condiții: 

- la toate construcțiile se va realiza o soluție de echipare în sistem centralizat care să respecte 

normele sanitare și de protecție a mediului (Ordinul nr. 119/2014), precum și prevederile Codului Civil; 

Toate rețelele edilitare aflate în vecinătatea zonei studiate vor fi extinse pentru amplasamentul 

studiat, iar costurile aferente lucrarilor de extindere vor fi suportate de beneficiari/investitori privați. 

Asigurarea compatibilității funcțiunilor 
 Datorită faptului că terenul studiat se află conform PUG în extravilanul localității Ciumbrud cu 

destinație agricolă, neavând reglemetări bine stabilite se impune realizarea unui PUZ care să  

reglementeze terenul respectiv. Astfel, prin PUZ se propune parcelarea terenului în 8 loturi cu suprafețe 



cuprinse între 934mp – 1268mp pe care ulterioar se vor construi locuințe individuale. În intravilan va fi 

introdusă doar o parte din totalul suprafeței terenului conform plansei de reglementari urbanistice 

anexată, cealaltă jumatare a terenului rămânând în extravilan. 

  

Procentul de ocupare a terenului 

Procentul de ocupare a terenului (POT) exprimă raportul dintre suprafața construită la sol a 

clădirilor și suprafața terenului considerat.  POT = Sc/St x100 

POT propus = 40% 

 

Lucrari de utilitate publica 

Autorizarea executarii altor constructii pe terenuri care nu au fost rezervate in planuri de 

amenajare a teritoriului, pentru realizarea de lucrari de utilitate publica este interzisa. 

Este interzisa amplasarea de constructii private pe domeniul public sau realizarea de iesituri ale 

constructiilor in domeniul public mai mult dacat permite Codul Civil.  

 

Articolul 6. Reguli de amplasare si retrageri minime obligatorii 

Orientarea față de punctele cardinale 

Amplasarea constructiilor se face in conformitate  cu ord.M.S. Nr.119/2014 art.3, actualizat. Se va 

urmari amplasarea incaperilor incat sa se asigure insorirea si lumina naturala. 

 

Amplasarea față de drumurile publice 

In sensul prezentului Regulament, prin aliniament se intelege limita dintre domeniul privat si domeniul 

public. 

Cladirile vor fi amplasate retrase cu 3m fata de accesul din strada propusă spre modernizare 

 

Amplasarea fata de cai navigabile existente si cursuri de apa potential navigabile 

Nu este cazul. 

 

Amplasarea fata de cai ferate din administratia Companiei Nationale de Cai Ferate „CFR” -SA 

Nu este cazul, in zona nu exista cai ferate sau terenuri care apartin Companiei Nationale de Cai 

Ferate „CFR” -SA . 

 

Amplasarea fata de aeroporturi 

Nu este cazul, in zona nu exista aeroporturi. 

 

Retrageri fata de fasia de protectie a frontierei de stat 

Nu este cazul. 

 

Amplasarea fata de aliniament. 

In sensul prezentului Regulament, prin aliniament se intelege limita dintre domeniul privat si domeniul 

public. 

Cladirile vor fi amplasate retrase cu 3m fata de accesul din strada propusă spre modernizare 

 

Amplasarea construcțiilor în interiorul parcelei. 

Retragerile fata de limitele laterale ale parcelelor vor fi 3m, respectiv 0.6m. Anexele vor respecta de 

asemenea retragerile fata de limitele laterale si posterioare ale parcelei stabilite in plansa de 

reglementari urbanistice 

Se permit doar anexe gospodaresti cu functiuni complementare locuintei  (garaje, bucatarii de vara, 

etc), care trebuie sa pastreze distantele fata de vecini si fata de cladirile de pe parcela proprie. 



Pentru locuința izolată: 

Se va face prin respectarea prevederilor Codului Civil privind vederea spre proprietatea 

vecină și picătura streașinii: 

– Distanta dintre fațada nevitrata a construcției și limita laterală a parcelei va fi de 0.60 m 

(pentru întreținere și intervenție) sau H/2, dar nu mai puțin de 3.00 m fata de fatada vitrata a 

constructiei de pe parcela alaturata. 

– Jumatate din înălțimea la cornisa a construcției, măsurată în punctul cel mai înalt față de 

teren, dar nu mai puțin de 3.00 m față de cealaltă limită laterala a parcelei și față de limita 

posterioară a parcelei. 

 

Articolul 7. Reguli cu privire la asigurarea acceselor obligatorii 

Pentru terenul aferent modernizarii si dezvoltarii strazilor existente si realizarii strazi propuse se vor 

crea parcele distincte și se va schimba categoria de folosință din ’’arabil’’ în ‘’drum’’. 

 

Accese carosabile 

Se vor autoriza doar constructiile ce au accesul direct sau prin servitute la drumul public. 

Accese carosabile – toate cladirile vor avea prevazute accese carosabile care sa respecte normele 

tehnice; in interiorul parcelelor se vor prevedea spatiile de parcare necesare, pentru a evita parcarea 

autovehiculelor pe drumurile publice; accesele vor fi directe. 

Prin amplasarea si functionarea, constructiile nu vor afecta buna desfasurare a circulatiilor pe caile 

rutiere in conditii optime de capacitate, fluenta si siguranta. 

Se interzice realizarea oricarei constructii care prin amplasare, configuratie sau exploatare impieteaza 

asupra bunei desfasurari, organizari si dirijari a traficului de pe drumuri si vor prezenta riscuri de 

accidente. Acestea vor fi interzise in zona de siguranta si protectie a drumului cu exceptia celor care le 

deservesc. 

Accese pietonale 

Autorizarea executării constructiilor si amenajarilor de orice fel este permisă numai daca se 

asigură accese pietonale, potrivit importanței și destinației construcției. 

In sensul prezentului articol, prin accese pietonale se intelege caile de acces pentru pietoni, 

dintr-un drum public, care pot fi: trotuare, strazi pietonale, precum si orice cale de acces public pe 

terenuri proprietate privata grevate de servitutea de trecere publica, potrivit legii sau obiceiului. 

 Accesele pietonale vor fi conformate astfel incat sa permita circulatia persoanelor cu handicap 

si care folosesc mijloace specifice de deplasare. 

 

 

Articolul 8. Reguli cu privire la echiparea edilitară 

Racordarea la rețelele publice de echipare edilitară existente 

Autorizarea executării construcțiilor este permisă în următoarele condiții: la toate construcțiile 

se va realiza o soluție de echipare în sistem centralizat care să respecte normele sanitare și de protecție 

a mediului (Ordinul nr. 119/2010), precum și prevederile Codului Civil. 

 

Realizarea de rețele edilitare 

 Toate rețelele edilitare aflate în vecinatatea zonei studiate vor fi extinse pentru amplasamentul 

studiat, iar costurile aferente lucrarilor de extindere vor fi suportate de beneficiari/investitori privati. 

Lucrările de racordare şi de branşare la rețeaua edilitară publică se suportă în întregime de 

investitor sau de beneficiar. 

În vederea păstrării caracterului specific al spațiului urban din intravilanul localităților se 

interzice montarea supraterană, pe domeniul public, a echipamentelor tehnice care fac parte din 

sistemele de alimentare cu apă, energie electrică, termoficare, telecomunicații, transport în comun, a 



automatelor pentru semnalizare rutieră şi altele de această natură. 

Montarea rețelelor edilitare (apa, canalizare, energie electrica si gaz) se execută în varianta de 

amplasare subterană, fără afectarea circulaţiei publice, cu respectarea reglementărilor tehnice 

aplicabile şi a condiţiilor tehnice standardizate în vigoare privind amplasarea în localităţi a reţelelor 

edilitare subterane. 

 Unde nu este posibila racordarea la toate constructiile se va realiza o solutie de echipare in 

sistem individual care sa respecte normele sanitare si de protectia mediului (Ordinul nr. 536/1997), 

precum si prevederile Codului Civil; 

 

Proprietatea publică asupra reţelelor edilitare 
a.) Reţelele de apă, de canalizare, de drumuri publice şi alte utilităţi aflate în serviciul public 

sunt proprietate publică a comunei, oraşului sau judeţului, dacă legea nu dispune altfel. 

b.) Reţelele de alimentare cu gaze, cu energie electrică şi de telecomunicaţii sunt proprietate 

publică a statului, dacă legea nu dispune altfel. 

Lucrările prevăzute la alin. (a) şi (b), indiferent de modul de finanţare, intră în proprietatea 

publică. 

      c) In momentul executarii sistemelor centralizate de alimentare cu apa si canalizare in zona, 

proprietarul se obliga sa racordeze constructia conform regulilor impuse de Consiliul Local; 

 

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

Parcelarea este operatiunea de divizare a unei suprafete de teren. Documentația de parcelare se 

executa de catre un topograf autorizat, se avizeaza de catre O.C.P.I. si de catre Primarie si se 

intabuleaza ca atare in cartea funciara. Parcelarea unui teren nu se poate face decat cu autorizarea 

prealabila a autoritatii municipale. 

Conform PUZ se vor autoriza constructii doar pe loturi cu o suprafata minima construibila de 934mp: 

Lot minim 934 mp pentru locuinte in regim de construire individual si front minim la 

strada de 14.6m 

Pentru terenul aferent modernizarii si dezvoltarii strazilor existente se vor crea parcele distincte 

si se va schimba categoria de folosinta din "arabil" in "drum". 
 Proprietarul va accepta conditiile de constructie, functiuni, inaltimi prevazute in prezentul 

Regulament. 

Înălţimea construcțiilor 
Inaltimea la streasina sau atic a cladirilor propuse va fi de maxim 9.00 m, pentru regim de 

inaltime P+1+M. 

Inaltimea la streasina sau atic a cladirilor propuse va fi de maxim 6.00 m, pentru regim de 

inaltime P+M. 

Inaltimea la coama a cladirilor propusa va fi de maxim 12.00m 

Aceste inaltimi reglementate se vor masura de la cota terenului sistematizat. 

Aceste inaltimi sunt limitative, putandu-se oricand autoriza si executa cladiri cu inaltimi sub 

aceste cote. 

Pentru cladirile cu nivel mansarda sunt permise lucarne. Acestea vor avea inaltime maxima la 

minim 1/3 din inaltimea acoperisului, sub coama. 

Aspectul exterior al constructiilor 

Autorizarea executării construcţiilor este permisă numai dacă aspectul lor exterior nu 

contravine funcţiunii acestora şi nu depreciază aspectul general al zonei.   

 Materialele si tehnicile de lucru utilizate la constructii noi si la lucrarile de supraetajare si 

modernizare.Constructiile vor fi realizate din materiale durabile, incombustibile. 

 Finisajele interioare si exterioare vor putea fi realizate din materiale traditionale cat si din 

materiale moderne cu conditia executarii cu materiale de buna calitate si cu executie de calitate. 



Autorizarea executării construcţiilor care, prin conformare, volumetrie şi aspect exterior, intră în 

contradicție cu aspectul general al zonei şi depreciază valorile general acceptate ale urbanismului şi 

arhitecturii, este interzisă. 

 

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

Parcaje.   

Autorizarea executării constructiilor care prin destinație necesită spații de parcare se emite 

numai dacă se asigura pe terenul propriu. 

Numarul de locuri de parcare minim necesar astfel: 

- un loc de parcare - pentru fiecare locuinta; 

Suprafetele ocupate la sol de garaje se iau in calcul la stabilirea procentului de ocupare a 

terenului. 

Suprafetele ocupate la sol de parcaje se iau in calcul la stabilirea procentului de mineralizare a 

terenului, cu exceptia parcajelor realizate cu dale inierbate. 

 

Spatii plantate. Gradinile din fata si din spatele casei vor putea fi plantate cu arbori si pomi fructiferi. 

Pomii plantati vor trebui sa aiba coroana in intregime in curtea proprietarului. In fiecare primavara 

proprietarul este obligat sa taie crengile ce depasesc limita proprietatii. 

 

Imprejmuirile vor fi realizate de fiecare pentru jumatate din lungimea gardurilor comune la buna 

intelegere cu vecinul. In cazul divergentelor se aplica prevederile Codului Civil. 

 

Imprejmuirea se executa pe terenul propriu, cu stalpii pe terenul propriu si cu scurgerea apelor de pe 

gard pe terenul propriu. 

Gardurile spre stradă vor fi transparente, vor avea H max = 1.80 m, înălțime din care o parte 

soclul opac de hmax = 0.60 m şi o parte transparentă, dublată sau nu cu gard viu; 

Gardurile spre limitele separative ale parcelelor pot fi opace, cu H max = 2m. 

 

Depozitarea și colectarea gunoiului. 

In fiecare gospodărie trebuie să existe un spațiu amenajat pentru păstrarea pubelei de gunoi. Nu 

se admite folosirea altor corpuri de depozitare a gunoiului decât pubelele autorizate de către firmele 

colectoare. 

Locul de amplasare a depozitelor de reziduri menajere se va alege astfel încât să nu se producă 

disconfort vecinilor, sa nu se impurifice sursele locale de apa si sa fie la cel putin 15 m de ferestrele 

locuintelor. 

 

III. ZONIFICAREA TERITORIULUI 
Articolul 11. Unitati si subunitati functionale. 

In cadrul UTR =  zona pentru locuinte individuale urmatoarele zone: 

o zona domeniului privat, zona de locuinte individuale in regim P+1+M 

o zona domeniului public, cai de comunicatii rutiere – Cr 

 

IV. PREVEDERILE REGULAMENTULUI LOCAL DE URBANISM LA 

NIVELUL UNITATILOR SI SUBUNITATILOR FUNCTIONALE 
Continutul Regulamentului 

Pentru fiecare zona functionala prevederile Regulamentului cuprind reglementarile specifice, pe 

articole, grupate in trei capitole: 

1- generalitati; 



2- utilizare functionala; 

3- conditii de amplasare si conformare a constructiilor. 

 

1- Generalitati 

1.1. - Tipurile de zone functionale; 

1.2. - Functiunea dominanta a zonei; 

1.3. - Functiunile complementare admise zonei. 

2- Utilizare functionala 

2.4. - Utilizari permise; 

2.5. - Utilizari permise cu conditii. 

2.6. - Utilizari interzise. 

 

3- Conditii de amplasare si conformare a constructiilor 

3.1. - Reguli de amplasare si retrageri minime obligatorii; 

3.2. - Reguli cu privire la asigurarea acceselor obligatorii; 

3.3. - Reguli cu privire la echiparea edilitara ; 

3.4. - Reguli cu privire la forma si dimensiunile terenurilor pentru constructii; 

3.5. - Reguli cu privire la amplasarea de spatii verzi si imprejmuiri. 

 

Plansele care cuprind delimitarea si repartitia unitatilor teritoriale de referinta in teritoriu fac parte 

integrala din Regulamentul Local de Urabanism aferent P.U.Z.-ului. 

 Stabilirea U.T.R.-urilor s-a facut in cadrul P.U.G. municipiul Aiud si se preiau ca atare, dar se 

detaliaza pe unitati si subunitati  functionale. 

Unitatea teritoriala de referinta actuala: 

U.T.R. = zona pentru locuinte individuale 

 

1. Generalitati 

1.1.  

Tipurile de zone functionale: 

Zona de locuinte individuale 

Zona cailor de comunicatie rutiera. 

1.2.  

Functiunea dominanta a zonei 

Zona de locuinte individuale 

1.3. F

unctiuni complementare admise zonei: 

 l

ocuinte familiale izolate 

 e

chipamente publice. 

 

2. Utilizare funcțională 

  

Utilizări permise. 

Sunt admise urmatoarele utilizari: 

- locuinte individuale cu maxim P+1+M niveluri, in regim de construire  izolat; 



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

  

Utilizări permise cu condiții 
- se admite mansardarea clădirilor existente și construirea unor noi clădiri cu mansardă, numai 

cu respectarea pantelor acoperisului de 30-40°; la locuințele existente, suprafața utiăa de planșeu, a 

mansardei, va fi de maxim 60% din aria unui nivel curent; 

– se admit spații comerciale și servicii la parterul locuințelor situate în intersecții de străzi, 

cu condiția ca suprafața acestora să nu depașească 200 mp arie desfășurată construită, să aibă o raza de 

servire de 250 m, 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 geologice în 

vederea stabilirii riscurilor de alunecare, a masurilor de stabilizare a terenului si a conditiilor de 

realizare a constructiilor, infrastructurii, amenajarilor si plantatiilor. 

 

 Utilizări interzise: 

- 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 deactivitate; 

- anexe pentru cresterea animalelor, pentru productie si subzistenta; 

- depozitare en-gros; 

- depozitare 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 carburanti si spalatorie auto; 

- lucrari de terasamente de natura sa afecteze amenajarile din spatiile publice si constructiile de pe 

parcelele adiacente; 

- orice lucrari de terasament care pot sa provoace scurgerea apelor pe parcelele vecine sau care 

impiedica evacuarea si colectarea rapida a apelor meteorice. 

 

3.Condiții de amplasare și configurarea construcțiilor 

  

Reguli de amplasare și retrageri minime obligatorii 

In sensul prezentului Regulament, prin aliniament se intelege linia de demarcație între domeniul 

public si proprietatea privata. 

Prin prezentul P.U.Z. in zona reglementata se propune: 

• față de strada propusa spre modernizare, cladirile se vor amplasa retrase cu 3 m. 

• Aceasta retragere este obligatorie in sensul in care cladirile propuse nu vor putea depasi 

 

Amplasarea constructiei in interiorul parcelei se va face: 

Pentru locuinta izolata: 

Se va face prin respectarea prevederilor codului civil privind vederea spre proprietatea 

vecina si picatura streasinii: 

– Distanta dintre fatada nevitrata a constructiei si limita laterala a parcelei va fi de 0.60 m 

(pentru intretinere si interventie) sau H/2, dar nu mai putin de 3.00 m, fata de fatada vitrata a 

constructiei de pe parcela alaturata. 

– Jumatate din inaltimea la cornisa a constructiei, masurata in punctul cel mai inalt fata de 



teren, dar nu mai putin de 3.00 m, fata de cealalta limita laterala a parcelei si fata de limita 

posterioara a parcelei. 

 

3.2. Reguli cu privire la asigurarea acceselor obligatorii 

Se vor autoriza doar constructiile ce au autorizat accesul direct sau prin servitute la un drum 

public SAU PRIVAT. 

Accese carosabile 

- toate locuintele vor avea prevazute accese carosabile care sa respecte normele tehnice; 

- in interiorul parcelelor se vor prevedea spatiile de parcare necesare, pentru a evita parcarea 

autovehiculelor pe drumurile publice; 

- accesele vor fi directe. 

 

Accese pietonale 

- se vor prevedea accese pietonale la toate locuintele; se vor prevedea facilitati pentru circulatia 

persoanelor cu handicap care folosesc mijloace specifice de deplasare. 

Prin amplasare si functionare constructiile nu vor afecta buna desfasurare a circulatiilor pe caile 

rutiere in conditii optime de capacitate, fluenta si siguranta. 

 

 

3.3.  Reguli cu privire la echiparea edilitara; 

- la toate constructiile se va realiza o solutie de echipare in sistem centralizat care sa respecte 

normele sanitare si de protectie a mediului (Ordinul nr. 119/2014 actualizat), precum si prevederile 

Codului Civil; 

 

3.4.  Reguli cu privire la forma si dimensiunile terenurilor pentru constructii; 

Parcelarea este operatiunea de divizare a unei suprafete de teren. Documentația de parcelare se 

executa de catre un topograf autorizat, se avizeaza de catre O.C.P.I. si de catre Primarie si se 

intabuleaza ca atare in cartea funciara. Parcelarea unui teren nu se poate face decat cu autorizarea 

prealabila a autoritatii municipale. 

Conform PUZ se vor autoriza constructii doar pe loturi cu o suprafata minima construibila de 934mp: 

Lot minim 934 mp pentru locuinte in regim de construire individual si front minim la 

strada de 14.6m 

Pentru terenul aferent modernizarii si dezvoltarii strazilor existente se vor crea parcele distincte 

si se va schimba categoria de folosinta din "arabil" in "drum". 
 Proprietarul va accepta conditiile de constructie, functiuni, inaltimi prevazute in prezentul 

Regulament. 

Procentul de ocupare al terenului 

Toate construcțiile și amenajările necesare se vor realiza în limita teritoriului propus pentru zona 

de construire locuinte, conform propunerilor din P.U.Z., cu rezolvarea regimului juridic, conform 

prevederilor legale. 

POT - reprezinta raportul dintre suprafata construita la sol si suprafata lotului. 

Suprafata construita la sol reprezinta aria secțiunii orizontale a clădirii la cota ±0,00 a parterului, 

măsurată pe conturul exterior al pereților. 

Autorizarea lucrărilor de construcții, extinderi, supraetajări, modernizări, este permisă cu 

condiția ca procentul de ocupare a terenului să nu depășească 40% (POT max.). 

CUT - reprezintă raportul dintre suma suprafetelor desfasurate ale tuturor nivelelor supraterane 

si suprafata totala a terenului. 

Coeficientul de ocupare a terenului nu va depăși valoarea de 1.2 (CUT max.). 

 



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

Grădinile din fata si spatele casei vor putea fi plantate cu arbori si pomi fructiferi. Pomii plantati 

vor trebui sa aiba coroana in intregime in curtea proprietarului. In fiecare primavara proprietarul este 

obligat sa taie crengile ce depasesc limita proprietatii. 

Imprejmuirea se executa pe terenul propriu, cu stalpii pe terenul propriu si cu  scurgerea apelor 

de pe gard pe terenul propriu. 

Gardurile spre stradă vor fi transparente, vor avea  H min = 1.50 m si H max = 2 m înălțime 

din care soclul opac de hmax = 0.40 m şi pot fi dublate de gard viu. 

Gardurile spre limitele separative vor avea H max = 2,m. 

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. - L 

CARACTER PREDOMINANT – ZONA LOCUINTE INDIVIDUALE IN REGIM DE 

CONSTRUIRE IZOLAT CU P+1+M 

 

      Șef.proiect, 

Arh. Marius Barbieri                                                           
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