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REGULAMENT LOCAL DE URBANISM
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1.1. Introducere, rolul R.L.U.

Regulamentul Local de Urbanism (R.L.U.) este o documentatie cu caracter de reglementare
prin care se detaliazd sub forma unor norme tehnice si juridice modul de realizare a
constructiilor si prevederi referitoare la modul de utilizare a terenurilor pe intregul perimetru
al zonei studiate. Regulamentul Local de Urbanism este parte integranti a Planului
Urbanistic Zonal (PUZ) pentru obiectivul ?CONSTRUIRE CLADIRE P+1E - SEDIU
FIRMA - BIROU”, si constituie un ansamblu de norme si reglementari obligatorii pentru
administratia publici locald care stau la baza emiterii actelor de autoritate publicd locald
(certificate de urbanism respectiv autorizatii de construire) pentru realizarea constructiilor in
zona studiata.

Regulamentul Local de Urbanism (R.L.U.) are o dubla utilitate:

- stabileste reguli proprii zonei pentru care a fost elaborat, in domeniul urbanismului,
in acord cu principiile de dezvoltare durabild (configuratia parcelelor, natura proprietatii,
amplasarea §i conformarea constructiilor si amenajarilor aferente) precum si conditiile de
ocupare si utilizare a terenului);

- Precizeazi caracterul definitiv al zonei (in acord cu prevederile Planului Urbanistic
General si Regulamentul General de Urbanism) si impune conditiile si restrictiile necesare
respectarii acestor prevederi. Regulamentul Local de Urbanism se elaboreazi odatd cu Planul
Urbanistic Zonal.

1.2. Cadrul legal de elaborare a Regulamentului Local de Urbanism

Regulamentul Local de Urbanism se elaboreazi in conformitate cu:

- Legea 24/2007 ~ privind reglementarea si administrarea spatiilor verzi din zonele
urbane;

- Legea 350/2001 privind Amenajarea Teritoriului si Urbanismului

- Ordonanta de urgenta 57/2019 ~ Codul Administrativ

- Legea privind calitatea in constructii nr. 10/1995 (republicata);

- Ordin MDRAP nr 233 /2016 privind aprobarea Normelor metodologice de aplicare a
Legii nr. 350/2001 privind amenajarea teritoriului si urbanismul si de elaborare si
actualizare a documentatiilor de urbanism

- Ordinul Ministrului Sanatatii nr. 994/2018 pentru aprobarea normelor de igiéna si a
recomandarilor privind modul de viata al populatiei;

- Regulamentul General de Urbanism aprobat cu H.G. 525/27 iunie 1996;



- Ghid privind metodologia de elaborare si continutul cadru al PUZ- indicativ GM
0102000, aprobat prin Ordin MLPAT nr. 176/N/16.08.2000;

1.3. Aprobarea Regulamentului Local de Urbanism

Prezentul Regulament Local de Urbanism, anexi la P.U.Z. ,,Construire clidire P+1E -
sediu firmd - birou”, amplasat n judetul Bihor, municipiul Beius, str. Romana nr. 39B, nr.
cad. 707, se va aproba prin hotirare a Consiliului Local al Municipiului Beius, pe baza
avizelor si acordurilor previzute de lege, si va deveni act de autoritate publici al
administratiei publice locale.

1.4. Domeniul de aplicare a Regulamentului Local de Urbanism

Domeniul de aplicare al prezentului Regulament se refers la terenul intravilan in
suprafatd de 441 mp, identificat prin nr. cad. 707, CF nr. 106254, situat in municipiul Beius,
str. Romdnd nr. 39B. Terenul este proprietatea lui Bocoiu Sergiu-Andrei, iar pentru
realizarea investitiei este constituit un drept de superficie in favoarea S.C. BOCOIU GROUP
S.R.L. pe o perioada de 20 de ani, in scopul edificrii.

Conform documentatiilor de urbanism in vigoare, parcela este incadrati in zona
indicativ LM3b - zoni de locuinte individuale existente sau propuse, cu/fird functiuni
complementare, cu locuire preponderents, case de vacanti, respectiv in zona indicativ P3 -
paduri amenajate, cu interdictie temporara de construire pana la elaborarea unei documentatii
de urbanism de tip P.U.Z./P.U.D. Prin prezentul P.U.Z. se propune reglementarea terenului
pentru functiunea de comert si servicii, cu destinatia concretd de birouri si sediu firma.

Vecindtitile relevante ale terenului sunt;

la nord - teren nr. cad. 705, CF 106096, proprietar Asociatia Religioasd Centrul
Crestin Sfanta Treime;

la est - strada Roméni (DJ 764);

la sud - teren nr. cad. 100461;

la vest - terenurile identificate prin nr. cad. 100966 si 100967.

Prezentul P.U.Z. se va integra in P.U.G. al Municipiului Beius si va avea valabilitatea
stabiliti prin actul de aprobare.

Regulamentul Local de Urbanism se aplici in proiectarea §i realizarea tuturor
constructiilor §i amenajarilor amplasate pe terenurile care fac obiectul Planului Urbanistic
Zonal. Zonificarea functionald propusi prin P.U.Z. va asigura compatibilitatea dintre
destinafia constructiilor si functiunea dominanti a zonei si este prezentatd in plansa nr. U/04
“Reglementdri urbanistice — zonificare functionala”. Pe baza acestei zonificiri s-au stabilit
conditiile de amplasare §i conformare a constructiilor.

Prezentul PUZ se va integra in Planul Urbanistic General al Municipiului Beius si va
avea o valabilitate de 10 ani.

2. UTILIZARE FUNCTIONALA

2.1 Obiective si modalitati de operare
- reglementarea urbanistic a parcelei studiate si stabilirea functiunii admise;
- asigurarea compatibilitatii investitiei propuse cu vecindtatile si cu caracterul zonei;
- stabilirea conditiilor de amplasare, retrageri, inaltime si indicatori urbanistici;
- organizarea acceselor auto si pietonale din strada Romana,

- asigurarea echipirii tehnico-edilitare si a gestionarii apelor meteorice si a deseurilor;



- asigurarea unui echilibru intre suprafata construita, suprafetele destinate circulatiilor si
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- constructii si amenajari pentru comert §i servicii, compatibile cu vecindtitile, in special
birouri si sedii de firm3;

- servicii logistice, de comunicare si transport

- servicii profesionale/administrative, financiar-contabile, de consultanti, management,
proiectare si activititi profesionale similare;

- servicii medicale (umane sau veterinare)

- ateliere si servicii profesionale

2.2.2 Utilizari interzise:

S wyr s

mirosuri, trafic greu ori disconfort pentru vecinatati;

- depozitari necontrolate, platforme de deseuri, activititi cu risc tehnologic sau cu impact
negativ asupra mediului gi sinétitii populatiei.

3. CONDITII DE AMPLASARE SI CONFORMARE A CONSTRUCTIILOR

3.1. REGULI DE AMPLASARE SI RETRAGERI MINIME OBLIGATORII

3.1.1. Orientarea fati de punctele cardinale
» Amplasarea cladirilor se va face cu respectarea reglementirilor in ceea ce priveste
insorirea conform normelor §i recomandarilor cuprinse in Regulamentul General de
Urbanism aprobat cu HG 525/1996 si Ordinului Ministrului S&natétii privind
normele de igiend nr.994/2018.
* Se recomandé orientarea incaperilor utilizate permanent astfel incét sa fie asigurat
aportul de lumina natural3 si o buna functionare a spatiilor de birouri.

3.1.2. Amplasarea fati de limita de proprietate
= Potrivit prevederilor Regulamentului General de Urbanism aprobat prin HG
nr.525/1996 republicat, prin aliniament se intelege limita dintre domeniul privat si
domeniul public.

Conform reglementirilor stabilite prin plansa U/04 ,Reglementdri urbanistice -
zonificare”, constructia se va amplasa in cadrul zonei de implementare a constructiilor, cu
respectarea urmétoarelor retrageri minime:

* la frontul stradal: retragere cuprinsi intre 5,00 m si 10,00 m fatd de limita de proprietate
dinspre strada Romani;

» fatd de limitele laterale: retragerile se vor stabili conform Codului civil si cu respectarea
conditiilor de Insorire, securitate la incendiu si interventie;



Amplasarea cladirilor pe parcele va respecta cumulativ cu regulile de amplasare pe parcela,
prevederile OMS nr. 119/2014, cu modificarile si completarile ulterioare, inclusiv OMS nr.
994/2018 si codul civil, cu respectarea conditiilor de insorire, securitate la incendiu, acces
interventie si fara afectarea vecinititilor.

Pentru amplasarea constructiilor anexe se vor respecta prevederile conf. Cod Civil in cazul
retragerilor posterioare.

3.1.3. Amplasarea fatii de drumurile publice:

- Constructiile se vor amplasa cu o retragere de min. 5 m si maxim 10 m fatd de limita de
proprietate dinspre strada Romana.

- Accesul la parceld si relatia constructiei cu drumul public se vor realiza exclusiv din strada
Romani (DJ 764). Orice amenajare la frontul stradal va respecta profilul existent al
drumului, vizibilitatea in acces si conditiile impuse de administratorul drumului.

3.1.4. Amplasarea in interiorul parcelei

- Constructiile se vor amplasa exclusiv in interiorul suprafetei edificabile stabilite prin
P.U.Z., cu respectarea Codului civil, a normelor de securitate la incendiu si a normelor de
igiena. In cazul in care pe parceld se vor realiza mai multe corpuri de clidire, intre acestea se
va pdstra o distantd minim3 de 3,00 m.

3.1.5. Lucriri de utilitate publici

- Cladirile se vor amplasa pe teren care nu este ocupat sau nu este rezervat pentru amplasarea
unor lucréri de utilitate publica (cii de comunicatie, sisteme de alimentare cu apd, canalizare,
energie electrica, gaz, telecomunicatii, etc.)

3.2. REGULI CU PRIVIRE LA ASIGURAREA ACCESELOR OBLIGATORII

3.2.1. Accese carosabile

*Accesul carosabil se va realiza din strada Roména si va fi dimensionat corespunzitor
functiunii propuse, astfel tncét si permiti accesul utilizatorilor si al autospecialelor
de interventie. Accesele vor fi mentinute libere si nu vor fi obstructionate prin
mobilier urban ori alte amenajari.

» configuratia acceselor carosabile pentru toate categoriile de constructii se stabileste
In functie de destinatia functionald a constructiei, de capacitatea acesteia si de
numarul de utilizatori.

3.2.2. Accese pietonale
» Este obligatorie asigurarea acceselor pietonale citre clidire si citre parcaje.
= in sensul prezentului articol, prin accese pietonale se inteleg caile de acces pentru
pietoni, care pot fi: trotuare, drum In incintd
* Aleile pietonale si platformele de acces vor permite circulatia persoanelor cu
mobilitate redusi si vor asigura o legiturd functionald cu domeniul public.
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» alimentarea cu api se va asigura prin bransament la reteaua publicd existentd I
zona strizii Romaéne;

» canalizarea menajerd se va racorda la reteaua publicd existentd;

« apele meteorice vor fi colectate si evacuate in sistemul de canalizare pluviald al
municipiului, cu respectarea conditiilor operatorului;

* alimentarea cu energie electrica se va realiza din reteaua existentd in zona,

» In zona existd retele de telecomunicatii;

- Alimentarea cu gaze naturale nu este asiguratd prin retele existente.

» Autorizarea executirii constructiilor este permisi numai dacd existd posibilitatea
racordirii de noi consumatori la retelele tehnico-edilitare existente sau extinse ale
localitatii si anume: alimentare cu apd, canalizare menajerd si alimentare cu energie
electrica.

3.3.2. Realizarea de retelele edilitare
¢ Extinderile de retele publice sau madririle de capacitate a retelelor edilitare
publice se realizeazi de citre investitor sau beneficiar;
«  Lucrdrile de racordare si bransare la reteaua edilitara publicd se suportd in
intregime de investitor sau beneficiar;

«  Platforma pentru colectarea selectivi a deseurilor se va amenaja in interiorul
parcelei.

Alimentarea cu energie electrici

= Instalatiile trebuie si permitd racordul subteran la retelele stradale. Instalafiile de
alimentare si punctele de racord vor fi concepute in aga fel incat s nu aducd
prejudicii aspectului arhitectural al constructiilor sau zonei Inconjuratoare.

3.4. Reguli cu privire la forma si dimensiunile terenurilor si ale constructiilor
3.4.1. Parcelarea

Prin prezentul proiect nu se propune parcelarea terenului. Se mentine configuratia
parcelei identificate prin nr. cad. 707.

3.4.2. Iniltimea constructiilor
Regim maxim de inaltime a constructiilor este: S/D+P+1E conform reglementérilor
din plansa U/04 “Reglementéri urbanistice — zonificare functionala”.
Hmax la cornigd/atic: 10,00 m
Hmax la coamé: 13,00 m

3.4.3. Aspectul exterior al constructiilor
» Autorizatia de Construire nu se va emite daci o constructie prin situare, arhitecturd,
dimensiuni si aspect exterior este in masurd si aducd prejudicii caracterului si
intereselor vecinétatilor, peisajului urban.
» Fatadele laterale si posterioare ale clidirilor trebuie tratate la acelasi nivel calitativ
ca §i cele principale si In armonie cu acestea.
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ShyniceSMaterialele pentru finisajele exterioare vor fi de bund calitate, specifice cadrului
arhitectural de tip urban.
= Sunt interzise construcfiile ce reprezintd pastise ale unor tipuri de arhitecturi

nespecifice.

3.4.4. Procentul de ocupare a terenului si coeficientul de utilizare al teremului =
Procentul de ocupare (POT) a terenului este raportul dintre suprafafa construitj la
sol si suprafata terenului x 100 iar coeficientul maxim de utilizare a terenului (CUT)
este raportul dintre suprafata construitd desfasuratd si suprafata terenului.

Indicatorii urbanistici maximi admisi pentru terenul studiat sunt:
* P.O.T. maxim = 60%;

* C.U.T. maxim = 2,5;

¢ suprafata construiti la sol maximi = 264,6 mp.

4. REGULI CU PRIVIRE LA AMPLASAREA DE PARCAJE, SPATII VERZI SI
IMPREJMUIRI

4.1. Parcaje
Suprafetele si numirul locurilor de parcare vor fi stabilite cu respectarea H.G. nr.
525/1996 si a normativelor in vigoare, In functie de destinatia si de capacitatea
constructiei. Prin P.U.Z. se impune amenajarea a minimum 3 locuri de parcare in

interiorul lotului, in afara domeniului public, cu respectarea prevederilor HG
525/1996.

Pentru constructii ce inglobeazi spatii cu diferite destinatii pentru care existd norme
diferite de dimensionare a parcajelor, vor fi luate in considerare cele care prevad un
numdr mai mare de locuri de parcare.

Eliberarea Autorizatiei de Construire pentru constructii ce necesitd spatii de parcare
este conditionatd de posibilitatea realizarii acestora in afara domeniului public.

Intrarile si iesirile la parcaje vor fi astfel dispuse Incat sd asigure o circulatie fluents si
sd nu prezinte pericol pentru traficul cu care se intersecteaza.

4.2. Spatii verzi si plantate
* Eliberarea autorizatiei de construire va fi conditionata de amenajarea de spatii verzi
si plantate.
* Se vor asigura spatii verzi in procentul de minim 15% din suprafata totald a
parcelei, respectiv minim 66,1 mp.
* Dupd incheierea lucrdrilor de constructie,se vor realiza: plantatii de aliniament,
grupuri de arbori izolati, aranjamente peisajere cu arbusti, partere florale, gazon.

4.3, imprejmuiri posibile
= Se poate stabili neinchiderea aliniamentelor cu imprejmuiri. In cazul in care se va
opta pentru imprejmuire catre drumul public aceasta va avea Indl{imea maxima de
2,50m. Imprejmuirile vor putea fi dublate de garduri vii.
* Imprejmuirile spre parcelele invecinate vor avea maxim 2,5 m inaltime si vor fi de
tip transparent sau opac. Portile imprejmuirilor situatie in aliniament se vor deschide
spre interiorul parcelei.
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EXISTENT PROPUS
mp % mp %
Zona studiati 441 100% 441 100 %
Suprafatd construiti maximai | 0,00 0,00% 264,6 60 %%
Ia sol
Zona verde minim 66,1 15 %
Drumuri,alei,parcari, trotuare 110,3 25 %
POT Existent 0,00% Maxim 60 %
CUT Existent 0,00 Maxim 2,5

Regim de fniltime: S/D+P+1E
S. CONCLUZII

Solutia urbanistica adoptata, reglementeaza din punct de vedere urbanistic zona studiata
in prezenta documentatie.

Certificatele de urbanism ce se vor elibera vor cuprinde elemente obligatorii din
Regulamentul Local de Urbanism.

Se recomandd centralizarea informatiilor referitoare la operatiile ce vor urma avizérii
PUZ- ului si introducerea lor in baza de date existenta, in scopul corelérii si mentinerii

la zi a situatiei din zona.

Intocmit, arh Tal Alexandra Madilina

Coordonator documentatie, arh Czirjak J. Levente

os2¢f Levene J,

CZIRJAK
arhiitect
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