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REGULAMENT LOCAL DE URBANISM

aferent Planului Urbanistic Zonal

CAPITOLUL 1 : DISPOZITII GENERALE

1.1 Rolul requlamentului local de urbanism

Planul urbanistic zonal are caracter de reglementare specifica detaliata pentru o
zona din localitate si asigura corelarea dezvoltarii urbanistice a zonei cu prevederile
PLANULUI URBANISTIC GENERAL al localitatii din care face parte.

Prezentul Regulament Local de Urbanism expliciteaza si detaliaza prevederile cu
caracter de reglementare ale Planului Urbanistic Zonal pentru SCHIMBARE
FUNCTIUNE SI REGLEMENTARI DIN ZONA INDUSTRIALA A IN ZONA DE LOCUINTE
L IN SCOPUL CONSTRUIRII DE LOCUINTE SI FUNCTIUNI COMPLEMENTARE de pe

teritoriul comunei 1 Decembrie, Tarlaua 61, Parcela 2408, 2409, Lot 2, judetul Iifov.

Regulamentul local de urbanism constituie act de autoritate al administratiei locale si
se aproba impreuna cu Planul Urbanistic Zonal, in conformitate cu prevederile Legii nr.

350/2001 - legea amenajarii teritoriului si urbanismului si a legislatiei in vigoare.

Modificarea Regulamentului local de urbanism se va face numai in cazul aprobarii
unor modificari ale PUZ - ului, cu respectarea filierei de avizare pe care a urmat-o Si
documentatia initiala. Prin derogare se intelege modificarea doar a uneia dintre conditiile de
construire: aliniere, P.O.T, C.U.T, regim de inaltime. Modificarea mai multor conditii de
construire constituie modificarea regulamentului si poate avea loc humai pe baza unei

documentatii de urbanism elaborate si aprobate conform legii astfel :

Prin Planul urbanistic zonal se stabilesc, in baza analizei contextului social, cultural,
istoric, urbanistic si arhitectural, reglementari cu privire la regimul de construire, functiunea
zonei, inaltimea maxima admisa, coeficientul de utilizare a terenului (C.U.T.), procentul de
ocupare a terenului (P.O.T.), retragerea cladirilor fata de aliniamentul si distantele fata de
limitele laterale si posterioare ale parcelei, caracteristicile arhitecturale ale cladirilor,

materialele admise.
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CAPITOLUL 3: ZONIFICAREA FUNCTIONALA
e Destinatia terenurilor si constructiilor

Conform articolului 37 din Regulamentul de Urbanism, prin destinatia unui teren sau
a unei constructii se intelege modul de utilizare a acestora, conform functiunii prevazute in
reglementarile cuprinse in Regulamentele locale aferente planurilor de urbanism. In
vederea respectarii legislatiei in vigoare s-a intocmit un Studiu de Oportunitate avand ca
obiectiv prezentarea argumentelor privind schimbarea functionala si parcelarea terenului

studiat ce este reglementat in prezent conf. PUG cu trei zone functionale diferite

1. A —Industrie usoara si depozitare in nord
2. V —in zona mediana — perdea de protectie a zonei de depozitare

3. Li — Locuinte individuale in zona de sud

Terenul studiat in suprafata de aproximativ 6.594,00 mp din acte si masuratori situate in
comuna 1 Decembrie, Jud llfov, avand propietari: SC NAVARO BY GREEN CITY SRL.

eGeneralitati: Caracterul zonei

In cadrul intravilanului reglementat pentru amplasamentul studiat se identifica
urmatoarele UNITATI TERITORIALE DE REFERINTA :

» Zonade Locuinte
e subzona Li — Zona locuire individuala — cuplat sau insiruit
e subzona V — Perdea verde de protectie (conf. PUG)

e subzona V1 — Spatii verzi (Suplimentare zona verde existenta conf. PUG)

» Circulatii — strazi carosabile si zona de protectie a lor (acostamente, santuri, trotuare,

spatii verzi de aliniament) — existente si modernizate si nou propuse.

Prin prezenta propunere Tarlaua 61 devine treptat functionalda beneficiind de
dezvoltarea mai multor proiecte imobiliare simultan, acestea participand la transformarea

zonei dintr-una agricola nefunctionala, intr-una urbana rezidentiala.

Analiza situatiei existente prezentata in Memoriul General de Urbanism, in baza
concluziilor si a recomandarilor rezulta ca terenul studiat prin documentatia PUZ devine

construibil cu conditia respectarii urmatoarelor reglementari :
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Suprafata aflata in intravilan = 6.594,00 mp acte si masuratori

Zona reglementata = 6.594,00 mp acte si masuratori

3.1 Utilizare functionala

Subzona Li — Locuinte Individuale Cuplate sau Insiruite

o Utilizari admise:

- locuinte individuale cu maximum P+2E niveluri in regim de construire discontinuu
(cuplat sau insiruit);

- locuinte cu partiu special care includ spatii pentru profesiuni liberale;

- echipamente publice specifice zonei rezidentiale;

- accese pietonale, carosabile, spatii de stationare auto, parcari;

- constructii si amenajari pentru functiuni compatibile;

- spatii verzi amenajate.

. Utilizari admise cu conditionari:

- se admit functiuni comerciale, servicii profesionale si mici activitati manufacturiere,
cu conditia ca suprafata acestora sa nu depaseasca suprafata parterului, sa nu genereze
transporturi grele, sa nu atraga mai mult de 2 autoturisme, sa nu fie poluante, sa nu aiba
program prelungit peste orele 20 si sa nu utilizeze terenul liber al parcelei pentru depozitare
si productie.

e Utilizari interzise
- dispunerea pe panouri de afisaj de mari dimensiuni pe plinurile fatadelor, desfigurand
arhitectura si deteriorand finisajul acestora
- depozite 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 in general si activitati productive care utilizeaza pentru depozitare si
productie terenul din circulatiile publice

- statii de betoane
- autobaze, statii de intretinere auto
- spalatorii chimice

- lucrari de terasament 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
3
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sau care impiedica evacuarea si colectarea rapida a apelor meteorice.

Cr - Cai de comunicatie

o Utilizari admise :
- platforma cailor de circulatie rutiera si pietonala si fasiile de protectie a acestora
- acces spre parcele
- iluminatul public
- semnalizarea si orientarea rutiera
- lucrarile de sistematizare verticala
- lucrarile tehnico-edilitare

e Utilizari admise cu conditionari

Se admit alte tipuri de activitati adiacente circulatiilor de tip plantatii de aliniament,

rigole de colectare a apelor meteorice etc.

Utilizari interzise :

— se interzic orice utilizari care afecteaza buna functionare si diminueaza posibilitatile

ulterioare de modernizare sau extindere;

- se interzic orice activitati care prezinta risc tehnologic si produc poluare prin natura
activitatii mai mari decat fondul construit, depozitarea necorespunzatoare de materiale,

deseuri

V — Perdea verde de protectie (conf. PUG)

o Utilizari admise :
plantatii inalte, medii si joase
— sistem de alei si platforme pentru circulatii pietonale si velo
- mobilier urban, amenajari pentru jocaca, odihna, sport si alte activitati in aer liber
compatibile

— edicule, componente ale amenajarii peisagere

e Utilizari admise cu conditionari
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— Elemente aferente infrastructurii tehnico-edilitare, cu conditia sa deserveasca exclusiv

spatiul respectiv, sa fie amplasate in subteran sau astfel incat sa aiba un impact vizual

minim, sa nu produca poluare fonica sau de alta natura
o Utilizari interzise :

— Orice utilizari, altele decat cele admise la punctul 1 si punctul 2

V1 — Spatii verzi (Suplimentare zona verde existenta conf. PUG)

o Utilizari admise :
plantatii inalte, medii si joase
— sistem de alei si platforme pentru circulatii pietonale si velo
- mobilier urban, amenajari pentru jocaca, odihna, sport si alte activitati in aer liber
compatibile
— edicule, componente ale amenajarii peisagere

— grupuri sanitare, spatii pentru administrare si intretinere

e Utilizari admise cu conditionari
— Elemente aferente infrastructurii tehnico-edilitare, cu conditia sa deserveasca exclusiv
spatiul respectiv, sa fie amplasate in subteran sau astfel incat sa aiba un impact vizual

minim, sa nu produca poluare fonica sau de alta natura
o Utilizari interzise :

— Orice utilizari, altele decat cele admise la punctul 1 si punctul 2

3.2 Conditii de amplasare, echipare si configurare a cladirilor
o Caracteristici ale parcelelor

- se considera construibile parcelele care au suprafata minima 140,00 mp, si front
minim la strada de 7,00m (cu exceptia parcelelor de colt) pentru constructiile in regim

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

- unghiul format de frontul la strada cu minim una din limitele laterale ale parcelei va fi

de 909, iar cu celalta 759+105°.



PRO ARHITECTURA URBANA SRL Beneficiari: SC NAVARO BY GREEN CITY SRL
PUZ — T61, P 2408, 2409 Nc:60216

Terenul va fi lotizat dupa cum urmeaza, conform Plansei—Reglementari

Urbanistice :
- numar loturi :; 26 loturi — Loturi dintre care 26 Locuinte

- suprafete loturi cuprinse intre : 321,00 mp — 140,00 mp

e Amplasarea cladirilor fata de aliniament

Cladirile vor respecta retragerea de la aliniament care este caracteristica strazii

respective/aleii carosabile:

- aliniamentul va fi racordat la intersectia dintre strazi printr-o linie avand o

lungime de minim 6,00m, perpendiculara pe bisectoarea unghiului dintre strazi.

- Garajele se pot amplasa pe aliniament (conform Plansa Exemplificativ — Mobilare cu
conditia ca inaltimea maxima la cornisa/coama sa fie 2,50m, iar forma acoperisului sa fie
tratata incat scurgerea apelor pluviale si a celor provenite din topirea zapazeii sa se faca

strict pe terenul beneficiarului

- alinierea cladirilor se va face la 5,00m fata de drumul de acces propus; accesul

direct in cazul garajelor cu inaltime parter retras max 3,00m sau pe aliniament ;

- distantele se pot majora in cazul protejarii unor arbori sau in cazul alipirii la o cladire

existenta situata mai retras, pentru a nu se creea noi calcane;

- in fasia non aedificandi dintre aliniament si linia de retragere a alinierii cladirilor nu se
permite nici o constructie cu exceptia : scarilor de acces in locuinta, a imprejmuirilor, a
aleilor de acces, a platformelor de maxim 0,40 m inaltime fata de cota terenului anterioara

lucrarilor de terasament si a garajelor parter.

o Amplasarea cladirilor fata de limitele laterale si posterioare ale parcelelor
In principal, la autorizarea constructiilor se va urmatri:

- in cazul in care exista 0 constructie pe limita de proprietate, pe parcela invecinata,

constructia noua se va realiza cuplata cu cea existenta;

- cladirile insiruite se vor alipi de calcanele cladirilor alaturate si se vor retrage fata

de aliniament ca celalalte;
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- distanta intre cladirile de pe aceeasi parcela va fi egala cu jumatatea inaltimii la
cornise dar nu mai putin de 3,00m si conform O.M.S. 119/2016 ;

- retragerea fata de limita posterioara a parcelei va fi de 7,00 pentru toate loturile ce

contin cladiri construite in regim insiruit.

- Retragerea fata de limitele laterale va fi de 3,00m nu mai putin de H/2 pentru
parcelele de pe latura de est si pentru cele de pe latura de vest va fi de 2,00m

In cazul anexelor gospodaresti, cu suprafata de pana la 20.00 mp si cu inaltimea
maxima de 2,50m, care nu permit activitati de locuire, amplasarea acestora se poate face,
la minim 1,00 m fata de limitele laterale/posterioare ale parcelei, cu conditia ca fatadele sa
fie de tip calcan, fara ferestre, iar scurgerea apelor pluviale si a celor provenite din topirea

zapezilor sa fie asigurata strict pe proprietatea beneficiarului

Construirea unei anexe de tip garaj se inscrie in POT si CUT aprobate pentru

terenul pe care se autorizeaza anexa.
e Circulatii si accese

- Parcela este construibila numai daca are asigurat un acces carosabil dintr-o

circulatie publica in mod direct.

- Accesul se va realiza prin drum longitudinal propus ce va fi destinat exclusiv

accesului pe parcele si va fi ocazional carosabil.

- Drum acces in interiorul ansamblului — longitudinal — constituirea unui drum cu
un profil de 5,00m, carosabil de 5,00m cu rigola inclusa (o banda pe sens), si echipat cu
casete pentru retele edilitare. Acest drum este de tip pietinal ocazional carosabil pentru
accesul pe parcela. Beneficiarul isi asuma solutionarea pe proprie cheltuiala a acceselor si

a lucrarilor de modernizare a drumurilor existente.

- Drum acces existent in sudul terenului — se propune modernizarea drumului
existent cu un profil de 9,00m, carosabil de 7,00m cu rigola inclusa (o0 banda pe sens), si

trotuare de 1,00m echipate cu casete pentru retele edilitare pe ambele sensuri.

- Drum acces existent in estul terenului — se propune modernizarea drumului
existent cu un profil de 7,00m, carosabil de 5,00m, o banda pe sens cu rigola inclusa, si

trotuare de 1,00m echipate cu casete pentru retele edilitare pe ambele sensuri.

° Stationarea autovehiculelor
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- pentru zona de locuinte, stationarea autovehiculelor se admite numai in interiorul
parcelei, deci in afara circulatiilor publice; spatile de manevra auto si parcare se vor

asigura conform Normativului pentru proiectarea parcajelor de autoturisme- P132-93.

- pentru locuinte cu servicii la parter se asigura parcarea aferenta numai in interiorul

parcelei.

- pentru functiunile complementare numarul de parcaje se va dimensiona

corespunzator

Beneficiarul isi asuma solutionarea pe proprie cheltuiala a acceselor si a lucrarilor de
modernizare a drumurilor existente. Cedarea terenurilor afectate de modernizare/infintare

de noi drumuri se va face cu titlu gratuit

° Inaltimea maxima admisibila a cladirilor

- subzona Li - locuinte insiruite, cu sau fara spatii comerciale la parter, H max =

P+2E — cu inaltimea de max 11,00 m la cornise/streasina
- zona Cr — Cai de comunicatie rutiera — Nu este cazul
- zona V1 — (Suplimentare zona verde existenta conf. PUG) - H max = 2,00m — P

- zona V — Perdea verde de protectie (conf. PUG) — nu este cazul

o Aspectul exterior al cladirilor
- cladirile noi se vor integra in caracterul general al zonei;

- garajele si anexele vizibile din circulatiile publice se vor armoniza ca finisaje si

arhitectura cu cladirea principala;

- se interzice folosirea azbocimentului si a tablei stralucitoare de aluminiu pentru

acoperirea cladirilor, garajelor si anexelor.

- se vor folosi materiale de constructie durabile si finisaje de calitate adecvate

functiunii si amplasamentului.

- se impune amplasarea instalatiilor de aer conditionat si a antenelor de satelit pe

fatadele secundare si mascarea acestora prin solutii estetice arhitecturale.
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e Conditii de echipare edilitara

Initierea documentatiei PUZ a fost conditionata de asumarea obligativitatii
beneficiarilor de a ceda suprafetele necesare modernizarii drumurilor actuale si infiintarii
celor noi, precum si responsabilitatea asigurarii pe proprie cheltuiala a utilitatilor.

Brangsamentele se vor realiza in baza avizelor de racordare si a Autorizatiilor de
construire, care vor cuprinde planuri coordonatoare avizate de definatorii retelelor si
proiecte de specialitate.

Alimentarea cu apa potabila si evacuarea apelor uzate se va rezolva respectand
normele de protectie a mediului cu obligativitatea racordarii la retelele ce se vor realiza in
zona. Se vor respecta normele de igiena si recomandarile privind mediul de viata al
populatiei aprobate cu OMS nr.119/2016 (distanta intre cladiri, insorire, suprafete incaperi,
zone protectie antre functiuni, nivel zgomot, dotari igienico-sanitare).

Alimentarea cu energie electrica necesara constructiilor propuse si iluminatului
public se va face din reteaua stradala existenta de-a lungul circulatiei nou-propuse pe
traseul antenei de irigatii, printr-o retea executata cu cablu de energie montat subteran gi
prevazut cu banda de protectie la socuri mecanice, bransata la reteaua stradala.

Alimentarea cu gaze naturale se va face prin bransare la conducta de gaze
naturale de presiune redusa propusa pe Drum acces longitudinal. Conductele se vor
executa cu teava din otel sau teava multistrat PeAlPe montata subteran, pe aceeasi parte
cu conducta de apa si pe partea opusa cablului electric. Proiectele pentru reteaua de
distributie si pentru bransamente se vor executa de societati autorizate de ANRE.

Alimentarea cu apa si canalizare se vor realiza prin racordare la retele publice
propuse a se realiza in comuna 1 Decembrie. Bransarea viitoarelor constructii la retelele
publice se va face prin documentatii specifice conform legislatiei in vigoare.

Se propune ca apele uzate menajere sa fie colectate prin sistem local de canalizare
si apoi sa fie evacuate in reteaua publica, in momentul extinderii acesteia in zona studiata
prin PUZ, conform acordului Primariei.

Apele pluviale vor fi dirijate prin sistematizare verticala spre spatiile verzi din zona
PUZ-ului; curgerea apelor pluviale si a celor provenite din topirea zapezilor se va rezolva
strict pe proprietatea beneficiarului.

Colectarea deseurilor se va realiza in mod corect fara afectarea panzei freatice din
zona. Prin amplasarea unor platforme din beton, deseurile vor fi colectate in europubele

ulterior fiind transportate catre platforme de gunoi special amenajate.
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o Spatii libere si spatii plantate
- spatiile libere vizibile din circulatiile publice vor fi tratate ca gradini de fatada;
- spatiile verzi vor reprezenta minim 30% din suprafata parcelelor ;

- terenul care nu este acoperit cu constructii, alei, platforme va fi plantat la fiecare 100

mp cu un arbore.
o Imprejmuiri

- imprejmurile se vor amplasa in interiorul proprietatilor astfel incat sa se asigure
profilul drumurilor de acces conform PUZ — 5,00 m sau pe limita de proprietate in cazul
gardurilor separative dintre proprietati (daca lucrarile sunt facute in comun cu proprietatii

loturilor invecinate);

- gardurile spre strada vor fi transparente si dublate de gard viu, vor avea inaltimea
maxima de 2,00m, din care un soclu opac de cca 0.60m; imprejmuirile pe laturile

separative ale parcelelor vor fi opace si vor avea inaltimea maxima de 2,00m;

- se vor respecta imprejmuirile existente la strada, dar si cele separative ale

parcelelor rezultand o volumetrei asemanatoare in zona si 0 imagine unitara continua.

3.3 Posibilitati maxime de ocupare si utilizare a terenului

P.O.T. - Procent maxim de ocupare a terenului
- subzona Li — locuinte individuale — 35%.

- Subzona V1 — Spatii verzi — 5%

- SubzonaV — Zona verde — nu este cazul

- subzona Cr — Cai de comunicatie rutiera — 0%

o C.U.T.- Coeficient maxim de utilizare a terenului
- subzona Li - locuinte individuale — P+2E - 1.2.
- subzona V1 — Spatii verzi — 0.1

- Subzona V — Zona verde — nu este cazul

- subzona Cr — Cai de comunicatie rutiera — 0%
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CAPITOLUL 4 : DISPOZITII FINALE

Prezenta propunere pentru parcelare a terenului in vederea realizarii de constructii
de locuinte si functiuni complementare a fost facuta la initiativa persoanelor fizice titulari ai
terenurilor analizate care isi vor asuma obligativitatea de a ceda suprafetele necesare
modernizarii drumurilor actuale si infiintarii celor noi, precum si responsabilitatea asigurarii
pe proprie cheltuiala a utilitatilor.

Planul de actiune privind implementarea proiectului va fi derulat de catre beneficiari
tinand cont de urmatoarele etape:

- efectuarea de operatiuni notariale si cadastrale dupa aprobarea PUZ (dezlipire
parcele, intabulare, trecerea in domeniul public a terenurilor prevazute prin PUZ,

- asigurarea de utilitati tehnico-edilitare conform conditiilor impuse de detinatorii de
retele din zona

lucrari de modernizare a drumului

- obtinerea de autorizatii de construire si executarea investitiilor propuse

Costurile legate de realizarea investitiilor vor fi suportate de catre beneficiari /
investitori.

Nu se preconizeaza realizarea de lucrari care sa fie realizate din fonduri publice.

Functiunea de locuire nu asigura noi locuri de munca.

Posibilele constructii cu functiuni complementare pot asigura noi locuri de munca.

Pe teritoriul administrativ al comunei 1 Decembrie exista 3 gradinite de stat si 1
gradinita privata, 2 scoli de stat si 1 scoala privata si 2 after-school. Acestea impreuna cu
celelalte dotari publice (Parcul, terenul de sport, stadion, locuri de joaca, zona agrement —
club sport) asigura un numar suficient de locuri pentru necesitatile actuale ale locuitorilor
acoperindu-se chiar si cereri din localitatile invecinate.

Pe teritoriul analizat pot aparea noi dotari in functie de evolutia demografica.

Analizand caracterul locuirii din zona, se observa extinderea locuintelor de tip
resedinta semi-permanenta lucru indicat si de numarul de locuitori care au domiciliul
permanent fata de numarul real de persoane care au optat sa isi edifice o a doua locuinta

pe domeniul comunei.
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Pentru construire se vor respecta cumulativ conditiile impuse prin PUZ referitoare
la: functiuni admise, alianiament, retrageri, regim de inaltime, indicatori urbanistici, forma si
dimensiunile parcelelor, accese pietonale, spatii de parcare si manevre auto, infiintarea
unei trame stradale in concordanta cu strategia locala de dezvoltare, modernizarea actualei
retele de drumuri comform PUZ.

Se vor respecta normele de igiena si recomandarile privind mediul de viata al
populatiei aprobate cu O M S nr.119/2016 (distanta intre cladiri, insorire, suprafete incaperi,

zone protectie intre functiuni, nivel zgomot, dotari igienico-sanitare).
La eliberarea autorizatiei de construire urmeaza sa se verifice:

= dreptul de proprietate al solicitantului asupra terenului ;

= inscrierea functiunii solicitate in functiunea dominanta a zonei in care
urmeaza sa se amplaseze cladirile.

= respectarea conditiilor impuse prin certificatul de urbanism

= existenta tuturor pieselor scrise si desenate, prevazute de Ordinul
nr.1943/2001 al M.L.P.A.T. de aplicare a Legii nr.50/1991 modificata si
completata

= respectarea aliniamentelor, distantelor, regimului de inaltime, POT- ul si
CUT- ul, prevazute in prezenta documentatie.

= respectarea executarii cladirilor si amenajarilor din materiale durabile;

= asigurarea bransarii cladirilor la retelele edilitare;

= asigurarea parcajelor necesare conform P132-93;

= asigurarea platformelor de intoarcere;

Cladirile pot avea subsol, cota + 0,00 fiind situata la min. +0,30 m peste cota

terenului sistematizat.

Toate cladirile vor fi prevazute cu fundatii la min.1.00 m adancime, cu

respectarea stricta a recomandarilor avizului geotehnic.

Intocmit, Coordonator,
urb. DIANA MORUZI urb.ANDREI MLENAJEK
™
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