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4. Reguli privind pastrarea integritatii mediului si protejarea patrimoniului natural construit
5. Reguli cu privire la siguranta constructiilor si la apararea interesului public

6. Reguli de amplasare si retrageri minime obligatorii

7. Reguli cu privire la asigurarea acceselor obligatorii (auto, pietonale), a parcarilor

8. Reguli cu privire la echiparea edilitara
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10. Executarea lucrarilor de construcitii
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IV. PREVEDERI LA NIVELUL UNITATII FUNCTIONALE

STRUCTURA CONTINUTULUI REGULAMENTULUI

Generalitati

Functiunea dominanta

Functiuni complementare admise

Capitolul 1. Utilizarea functionala

Art.1. Utilizari permise

Art.2. Utilizari permise cu conditii

Art.3. Utilizari interzise

Capitolul 2. Conditii de amplasare si conformare a constructiilor
Art.5. Amplasarea constructiilor

Art.7. Amplasarea cladiriilor fata de limitele terenului
Art.8. Conditiile de echipare edilitara

Art.9. Regimul de inaltime

Art.10. Aspectul ingrijit al constructiilor

Art.11. Parcajele
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Art.15. Procent maxim de ocupare a terenului
Art.16. Coeficient maxim de utilizare a terenului

PIESE DESENATE

A01. INCADRARE IN TERITORIU
A02. SITUATIA EXISTENTA

A03. REGLEMENTARI URBANISTICE
A04. MOBILARE URBANA

AO05. PROPRIETATEA TERENURILOR

Observatii:

Alcatuirea Regulamentului Local de Urbanism respecta acel considerent juridic privind
redactarea prin care, avand in vedere faptul ca odata aprobat acesta devine opozabil in justitie, se
interzic trimiterile de la prevederile pentru o unitate de referinta la alta, chiar daca sunt identice,
pentru a nu se creea confuzii.

La stabilirea P.O.T. si C.U.T., in cazul in care, pentru orice unitate teritoriala de referinta,
cifrele din regulament difera fata de cele din respectivul capitol al P.U.G. ca si propuneri, se
recomanda a fi respectate reglementarile cele mai restrictive. Nu se vor depasi pentru nici un fel de
constructie, lucrare sau amenajare indicii P.O.T. si C.U.T. din prezentul Regulament Urbanistic.
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l. DISPOZITII GENERALE

1. Rolul R.L.U.

REGULAMENTUL LOCAL DE URBANISM — aferent P.U.Z. este piesa de baza ce intareste i
detaliaza reglementarile din P.U.Z.. Prescriptiile (permisiuni si restrictii) cuprinse in R.L.U., sunt
obligatorii pe intreg teritoriul ce face obiectul PUZ.

1.1. Regulamentul Local de Urbanism (R.L.U.) este o documentatie de urbanism cu caracter
de reglementare care cuprinde prevederi referitoare la modul de utilizare a terenurilor pe intreaga
suprafata a P.U.Z.. Durata de valabilitate a P.U.Z. si R.L.U. este de pana la 10 ani.

1.2. R.L.U. aferent P.U.Z., expliciteaza si detaliaza prevederile cu caracter de reglementare
ale P.U.G. pentru comuna Zam si a Regulamentului aferent neaducand modificari acestora.

1.3. R.L.U. aferent P.U.Z. constituie act de autoritate al Administratiei Publice Locale a
comunei Zam si se aproba de catre Consiliul Local.

1.4. Modificarea R.L.U. aferent P.U.Z. care detaliaza prevederile P.U.G. pentru comuna Zam
se poate face cu respectarea filierei de avizare - aprobare pe care a urmat-o si documentatia initiala
si pe baza documentatiilor intocmite de profesionisti autorizati.

2. Baza legala a elaborarii

La baza elaborarii R.L.U. aferent P.U.Z. stau :

a) Regulamentul General de Urbanism (R.G.U.) aprobat prin HGR nr.525 / 1996 si Ghidul de
aplicare al R.G.U., aprobat prin Ordinul MLPAT nr. 21/ N/ 10. 04. 2000.

b) Reglementarile cuprinse in P.U.G. si prescriptile R.L.U. aferente P.U.G., pentru zona ce
face obiectul P.U.Z..

3. Domeniu de aplicare

3.1. Prezentul P.U.Z. impreuna cu R.L.U. aferent, cuprind norme obligatorii pentru autorizarea
executarii constructiilor pe orice categorie de teren din perimetrul studiat in P.U.Z.

3.2. Unitatile Teritoriale de Referinta (U.T.R.) reprezinta suportul grafic al prescriptiilor din
regulament.

U.T.R. — urile, sunt instrumente operationale in sprijinul reglementarilor din P.U.Z., delimitate
conventional, pe baza criteriilor de omogenitate morfologica si functionald; se contureaza pe strazi,
limite cadastrale, dupa caz, pe baza functiunii predominante ce permite stabilirea categoriilor de
interese.

Stabilirea U.T.R. se face in cadrul P.U.G., preluandu-se ca atare si se detaliaza pe unitafi si
subunitati functionale in cadrul P.U.Z.. Pentru unitatile si subunitatile cu caracteristici similare se pot
formula si aplica acelasi set de prescriptii.

Odata aprobat, impreuna cu P.U.Z., R.L.U. aferent acestuia constituie act de autoritate al
administratiei publice locale.

SC RHEINBRUCKE SRL RO74BRDE360SV07259683600 BRD Timisoara
RO2806363  J35/28/1993 RO19TREZ6215069XXX012966 Trezoreria Timisoara
Timisoara, Str. Amforei Nr. 9/13



HEINBRUCKE
bl e e CE el ale VoA AL

Il REGULI DE BAZA PRIVIND MODUL DE OCUPARE A TERENULUI

4. Reguli privind pastrarea integritatii mediului si protejarea patrimoniului natural
construit

Autorizarea executarii constructiilor pe terenul liber din zona studiata este permisa pentru
toate tipurile de constructii si amenajari prevazute in P.U.Z..

Se va respecta art. 9 din Regulamentul General de Urbanism cu privire la zonele construite
protejate si monumente.

5. Reguli cu privire la siguranta constructiilor si la apararea interesului public
Delimitarea zonelor de servitute si de protectie se va face tindnd cont si de conditiile de
protectie a retelelor tehnico-edilitare si servitutile impuse de catre acestea vecinatatilor.
In vederea asigurarii echiparii tehnico - edilitare, autorizarea executdrii constructiilor se face in
conformitate cu prevederile art. 13 din R.G.U.. Proprietatea asupra retelelor tehnico - edilitare
respecta prevederile art. 29 din R.G.U..

6. Reguli de amplasare si retrageri minime obligatorii

Igiena si confortul urban se realizeaza prin respectarea normelor de insorire si iluminat
natural, cat si prin evitarea amplasarii la distante necorespunzatoare a constructiilor unele in raport cu
altele.

Autorizarea executarii constructiilor se face in conditiile respectarii art.17 din R.G.U. — anexa
3. Se vor respecta normativele cuprinse in Ordinul nr.536/1997 pentru aprobarea Normelor de igiena
si a recomandarilor privind mediul de viata al populatiei.

Se numeste gabarit suprafata teoretica ce acopera volumul admis a se utiliza pentru
cladiri.

Gabaritul se determina prin planuri verticale, perpendiculare pe toate alinierile prevazute
pentru cladiri si planuri inclinate fata de orizontala, pentru acoperisuri

Orice cladire va intra cu toate elementele, anexele ei, in gabaritul astfel determinat.

In mod exceptional se admit iesiri din gabaritul reglementar al cladirii numai pentru

partile de constructie prevazute la articolele urmatoare:

- talpile fundatiilor pot iesi din alinierea constructiilor sau a partilor de constructie, care sunt in
retragere fata de strada, in orice dimensiune;
- soclurile cladirilor, vor fi asezate pe alinierile prevazute de Regulament si planul de aliniere
fara nici o depasire.
Autorizarea executarii constructiilor se face in conditile respectarii regimului de aliniere
prevazut in P.UZ.; se vor corobora prevederile inscrise in plansele — ,Reglementari Urbanistice”.
Terasele sunt permise numai pe terenul curiilor, gradinilor sau deasupra constructiilor, in locul
acoperisurilor. Sunt considerate ca terase, cele descoperite la nivelul parterului si cele acoperite si
Tnconjurate cu stalpi. Terasele vor fi socotite drept constructii si vor intra deci in calculul suprafetei
cladite. Partea din terasa acoperita, situatd deasupra cladirii la fel intra in calculul suprafetei
construite. Scarile exterioare sunt supuse acelorasi reguli ca si terasele.

7. Reguli cu privire la asigurarea acceselor obligatorii (auto, pietonale) si a parcarilor

Asigurarea acceselor carosabile pentru toate categoriile de constructiii la retfeaua de circulatie
si transport reprezinta o condifie majora de configurare, amplasarea si autorizarea acestora.
Autorizarea executarii constructiilor se va face cu respectarea prevederilor art. 25 — R.G.U..

Accesele pietonale trebuie prevazute pentru toate constructiile si amenajarile de orice fel.
Zonarea functionala a teritoriului trebuie sa asigure corelarea diferitelor categorii de accese
carosabile, accese pietonale si parcaje, corespunzator functiilor si caracterului urbanistic al zonei.
Autorizarea executarii constructiilor si amenajarilor de orice fel este permisa in conditiile respectarii
prevederilor art. 26 — R.G.U..
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La dimensionarea strazilor noi se va {ine seama de legislatia n vigoare privind profilul stradal
in functie de categoria strazii.

Un teren pentru a fi construibil trebuie sa fie accesibil printr-un drum public sau privat, avand
caracteristicile necesare pentru a satisface exigeniele de securitate, aparare contra incendiilor si
protectie civila.

La drumurile ce se termina in fundatura, este necesara amenajarea acestora, in asa fel incat
sa permita intoarcerea vehiculelor ce deservesc zona, inclusiv a autospecialelor de interventie pentru
stingerea incendiilor.

In toate cazurile este obligatorie asigurarea accesului in spatile publice a persoanelor cu
handicap sau cu dificultdti de deplasare. In zona intersectiilor stradale trotuarele vor fi amenajate s&
permita circulatia persoanelor handicapate.

Parcajele sunt spatii amenajate la sol pentru stationarea pe diferite perioade de timp. La toate
tipurile de constructii va trebui sa se realizeze suprafetele necesare stationarii (parcaje),
caracteristice fiecarei functiuni. La determinarea numarului locurilor de parcare se vor respecta
normele locale.

Stationarea vehiculelor corespunzatoare utilizarii constructiilor trebuie sa fie asigurata in
afara spatiilor publice. Este interzisa stationarea si parcarea pe trotuare, piste de biciclete sau spatii
verzi de aliniament.

8. Reguli cu privire la echiparea edilitara.

Prevederile Regulamentului General de Urbanism, elaborat in conformitate cu normele in
vigoare au ca scop, prin obligatia asigurarii echiparii tehnico — edilitare a noilor constructi, cresterea
confortului urban in localitate.

Autorizarea executarii constructiilor este conditionata de prevederile art. 27 R.G.U., consultat
cu celelalte art. R.G.U., conform caruia se vor avea in vedere posibilitdtile de racordare de noi
consumatori la retelele existente.

Extinderea de retele sau marire de capacitate a retelelor publice, se face conform prevederilor
art. 28 R.G.U. corelate cu celelalte articole ale R.G.U.

Conform legislatiei in vigoare, retelele edilitare publice apartin domeniului public, national sau
local, dupa caz. Art. 29 R.G.U. impune conditiile proprietatii publice asupra retelelor edilitare ce se vor
corela cu prevederile urmatoarelor articole ale R.G.U.: art.4; art. 13; art.16; art.1821;art.23; art.25;
art.26; art.27; art.28; art. 30.

Lucrarile de echipare a cladirilor (apa, canal termoficare, gaze naturale, T.V. cablu, alimentare
cu energie electrica, telefonie, etc) se vor proiecta si executa evitdnd traseele aparente, fiind de
regula ingropate. Se admit in cazuri foarte bine justificate, ih mod exceptional si numai pe baza unui
studiu de impact, pentru zona, pozarea supraterana a retelelor de echipare a cladirilor.

Firidele de bransament vor fi inzidite, fiind evitata amplasarea lor pe fatadele principale ale
cladirilor.

Prin proiect, se va acorda o atenfie deosebita la pozarea instalatiilor atat la subsolurile
functionale cét si la podurile susceptibile de a fi mansardate, solutia adaptata urmand sa permita o
amenajare ulterioara a acestor spatii.

Este obligatorie bransarea la reteaua de alimentare cu apa a tuturor constructiilor ce prin
specificul lor o pretind.

In cazul absentei retelei de canalizare a apelor uzate, este obligatorie realizarea unei fose
septice vidanjabile, cu avizul Inspectia Sanitara de Stat. Fosa septica poate fi realizata cu conditia sa
aiba asigurat un acces auto din strada.

Orice amenajare realizata pe un teren, trebuie rezolvata in asa fel incat sa nu reprezinte un
obstacol pentru scurgerea apelor pluviale la canalul existent.

Instalatiile de alimentare cu energie electrica si punctele de racord vor fi concepute in asa fel
incat sa nu aduca prejudicii aspectului arhitectural al constructiei sau zonei Tnconjuratoare. Acestea
vor trebui sa permita de regula racordul subteran.

Instalatia de telefonie va respecta prevederile de articolul precedent.
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Toate retelele de termoficare vor fi realizate in subteran. Centralele si punctele termice vor fi
concepute in asa fel incat sa nu aduca prejudicii aspectului arhitectural al zonei inconjuratoare.
Accesul autovehicolelor la acestea este obligatoriu.

Retelele de alimentare cu gaze si racordul la acestea se vor realiza subteran. Firidele de
bransament vor fi amplasate in asa fel incat sa nu aduca prejudicii asupra aspectului arhitectural al
constructiilor si imprejmuirilor.

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

Spatii verzi

Arborii existenti vor fi pastrati la maximum. Constructiile trebuie sa fie implantate in asa fel
Tncat sa respecte plantatiile valoroase existente.

Fiecare documentatie depusa pentru autorizatia de construire va fi insotitd de un plan de
situatie ce va indica plantafia ce se intentioneaza sa se desfiinteze pentru realizarea constructiei si
cea care se intenfioneaza sa se creeze. Proiectele de constructii vor fi studiate Tn spiritul pastrarii la
maximum a plantatiei existente.

Orice proiect de construire atrage dupa sine obligatia de a trata cel putin 20% din suprafata
terenului ca spatii verzi si de a planta minimum un arbore la fiecare 200 mp de spatiu liber in jurul
constructiei.

Imprejmuiri

Tmprejmuirea spre strada se va pozitiona parallel cu linia de aliniere a strazii.

Portile imprejmuirilor situate pe aliniamentul stradal se vor deschide numai spre interior.

Inaltimea admisa a imprejmuirilor la drumurile publice este de maximum 1,80 m de la nivelul
(terenului) trotuarului, iar stalpii imprejmuirii nu vor depasi 2,40 m.

Daca se opteaza pentru soclu, inaltimea maxima a soclului unei imprejmuiri va fi de 45 — 60
cm de la nivelul trotuarului (terenului), iar partea supericara a Tmprejmuirii va fi obligatoriu
transparenta.

lIl. ZONIFICARE FUNCTIONALA

10. Unitati functionale
ID - UNITATI DE MICA PRODUCTIE SI DEPOZITARE

Prezenta documentatie are ca obiect realizarea in extravilanul comunei Zam a unui proiect
zonal de urbanism care va avea ca functiune principala zona de depozitare si de prelucrare a
lemnului, spatiu pentru birouri, platforme betonate si drumuri de incinta

Terenul este situat in extravilan,in apropierea drumului judetean 707A. Zona studiata
reprezinta suprafata de 25000 mp, din care 20700mp teren arabil din tarlaua 85, parcela 2505/29 si
4300 mp teren neproductiv din tarlaua 85, parcela 2505/30 si suprafata de 11200 mp, din care
9300mp teren arabil din tarlaua 85, parcela 2505/27 si 1900 mp teren neproductiv din tarlaua 85,
parcela 2505/28. Terenul se invecineaza la N cu drumul de incintd, la S cu drumul judetean 707 A, la
E se afla proprietatea private S.C. Carmeuse Holding S.R.L.si la V cu proprietatea privata a dnu-lui
Moisescu Pavel.

GENERALITA’!’I: CARACTERUL ZONEI
Terenul incadrat conform P.U.G. in extravilanul comunei ZAM va cuprinde urmatoarea zona:

Utilizare functionala

ID — UNITATI DE PRODUCTIE SI DEPOZITARE

9
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IV. PREVEDERI LA NIVELUL UNITATII FUNCTIONALE
ID — UNITATI DE PRODUCTIE S| DEPOZITARE
Generalitati

Functiunea dominanta — unitati de productie si depozitare.
Functiuni complementare admise: spatii verzi, sediu de birouri cu spatii anexe, locuire gi
spatii anexe, circulatie pietonala si carosabila, retele tehnico — edilitare, stationare autovehicule.

Capitolul 1. Utilizarea functionala

Art.1. Utilizari permise:

Zona edificabild - Toate tipurile de constructii si amenajari care corespund functiunii
dominante sau complementare admise ale zonei.

Zona drumuri — Cai de acces auto si pietonale spre parcela.

Zona spatii verzi — Teren natural, vegetatie nalta, specii de arbori specifici zonei, vegetatie
joasa, tip gard viu.

Art.2. Utilizari permise cu conditii: sunt admise structurile temporare destinate petrecerii
timpului.

Art.3. Utilizari interzise:

- depozitari de materiale refolosibile;

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

- anexe gospodaresti pentru cresterea ovinelor, bovinelor, cabalinelor;

- autobaze;

- statii de intretinere auto;

- lucrari de terasament de natura sa afecteze amenajarile din spatiile publice si
constructiile invecinate;

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

Capitolul 2. Conditii de amplasare si conformare a constructiilor

Art.4. Amplasarea zonelor verzi— conform plansei de Reglementari Urbanistice, perimetral
pe parcela.

Zona spatii verzi — perimetral pe limitele terenului.

Zona edificabild — in functie de solutia D.T.A.C., P.T. sau a proiectelor de amenajare, cu
obligativitatea de a nu fi propuse in proportie mai mica de 20% din suprafata totala a parcelei.

Art.5. Amplasarea constructiilor fata de limitele de proprietate —

Zona edificabila — pe aliniamenul propus sau cu maxim 10m retragere fata de aliniamentul
propus in plansa A.03 REGLEMENTARI.

Se va avea in vedere asigurarea accesului pietonal direct, a accesului carosabil indirect si a
parcajelor necesare, fara stanjenirea circulatiei pe drumul public. (Conform art. 18 R.G.U.).

Art.6. Conditiile de echipare edilitara - toate constructiile realizate vor fi in mod obligatoriu
racordate la retelele publice de echipare edilitara existente; bransamentele pentru electricitate si
telefonie vor fi realizate ingropat; se va asigura in mod special evacuarea rapida si captarea apelor
meteorice in reteaua de canalizare.

10
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Racordarea la retele publice de echipare edilitara existente - conform art. 27 din R.G.U.
Realizarea de retele tehnico-edilitare - onform art. 28 din R.G.U.
Proprietatea publica asupra retelelor tehnico-edilitare - Conform art. 29 din R.G.U.

Art.7. Regimul de inaltime al constructilor va fi de maximum P+1 pentru constructiile
propuse in solutiile de arhitectura.
Constructiile sediu de birouri vor avea o inal{ime maxima la cornisa de 7 m.

Art.8. Aspectul ingrijit al constructiilor va fi obligatoriu. Se interzice utilizarea azbocimentului
la invelitorile tuturor constructiilor. Se interzice dispunerea antenelor TV-satelit in locuri vizibile din
circulatiile publice si dispunerea vizibila a cablurilor CATV.

Art.9. Parcajele necesare conform normelor vor fi realizate fara ocuparea spatiului public
(Conform Art. 33 si Anexa 5 din R.G.U.). Stationarea autovehiculelor va fi asigurata pe parcela
proprie. Va fi asigurat min. 1 loc de parcare la 100 mp de zona de produciie si depozitare.

Art.10. Circulatii si accese — conform solutiei D.T.A.C. sau P.T. propuse cu obligativitatea de
a asigura accesul din drumul judetean din partea de S a terenului.

Accese carosabile - conform Art. 25 si Anexa 4 R.G.U.

Accese pietonale - conform Art.26 R.G.U.

Art.11. Spatiile libere si spatiile plantate se vor realiza conform P.U.Z., plansa A.03
REGLEMENTARI, cu rolul de spatii verzi de protectie pe o suprafata de cel putin 20% din suprafata
totala a terenului(Conform Art. 34 si Anexa 6 din R.G.U.)

Art.12. imprejmuirea
Imprejmuirea se va realiza pe perimetrul terenului, asigurandu-se accesul principal in partea
de S. Se va respecta art. 35 - R.G.U.

Capitolul 3. Posibilitati maxime de ocupare si utilizare a terenului

Procentul de ocupare a terenului — P.O.T. — si Coeficientul de utilizare a terenului — C.U.T.

Autorizarea executarii constructiilor si amenajarilor se face cu conditia incadrarii in indicii
P.O.T. si C.U.T. maximali stabiliti pentru fiecare zona functionala.

Indicatorii P.O.T. si C.U.T. stabiliti pentru zona functionala si pentru un U.T.R. sunt obligatorii.

in cadrul P.U.Z. au fost stabiliti:

Art.15. Procent maxim de ocupare a terenului
P.O.T max =30 %

Art.16. Coeficient maxim de utilizare a terenului
C.U.T. max = 0,35

Indicatorii P.O.T. si C.U.T. vor fi corelati de asemenea cu regulile stabilite pentru amplasarea
in cadrul parcelei, pentru asigurarea acceselor si parcajelor, pentru stabilirea Tnaltimii construcitiilor,
pentru asigurarea spatiilor verzi si cu prevederile Codului Civil privind amplasarea in cadrul parcelei si
fata de vecinatati.

ZONIFICARE PROPUSA
DENUMIRE ZONA SUPRAFATA % DIN TOTAL
DRUMURI 500,00 mp 1,63 %
EDIFICABILA 23660,27 mp 76,90 %
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