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REGULAMENT LOCAL DE URBANISM

INTOCMIRE P.U.Z. SI R.L.U.: ,,CONSTRUIRE COMPLEX REZIDENTIAL CU SPATII
COMERCIALE-PARCARI LA PARTER Sl CLADIRE DE BIROURI"

|. DISPOZITII GENERALE
1. ROLUL REGULAMENTULUI LOCAL DE URBANISM

Regulile generale de urbanism constituie un ansamblu de principii
urbanistice cu un caracter de larga generalitate, prin care se stabileste modul
in care pot fi ocupate terenurile, precum si amplasarea si conformarea
constructiilor si a amenajarilor, in acord cu prevederile legale.

Prezentul Regulament Local de Urbanism este aferent Planului Urbanistic

a prevederilor urbanistice din Planul Urbanistic Zonal.

Regulamentul Local de Urbanism are caracter de reglementare si cuprinde
prevederi in ceea ce priveste modul de utilizare a terenului si amplasarea
cladirilor in perimetrul aflat sub incidenta R.L.U. in relatie cu vecinatatile
imediate.

Acestea au fost stabilite prin plansa ,U02 Reglementdri urbanistice-
Zonificare” tinand cont de faptul ca dispunerea exacta a cladirilor, respectiv
forma amprentei acestora, se va definitiva in faza D.T.A.C. in conformitate cu
prevederile prezentului regulament de urbanism.

Prezentul Regulament Local de Urbanism se elaboreaza in baza
prevederilor Regulamentului General de Urbanism aprobat prin H.G. 525/1996,
republicat, si al Regulamentului Local de Urbanism aferent P.U.G.municipiul
Arad aprobat prin H.C.L.M 588/2023.

Regulamentul local de urbanism se sprijina pe o baza legala formata din:

a) Legi si acte normative privind modul de ocupare a terenurilor si de
realizare a constructiilor,

b) Norme si standarde tehnice care fundamenteaza amplasarea si
conformarea constructiilor in acord cu exigentele de realizare a
stabilitatii, securitatii si sigurantei in exploatare a acestora;
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c) Reguli proprii domeniului urbanismului si a amenajarii teritoriului
privind ocuparea cu constructii a terenului Tn acord cu principiile de
dezvoltare durabila;

d) Configuratia parcelelor, natura proprietatii, amplasarea si
conformarea constructiilor, etc.

Regulamentul Local de Urbanism aferent Planului Urbanistic Zonal
insoteste, expliciteaza si reglementeaza modul de aplicare a prevederilor
Planului Urbanistic General referitoare la amplasarea si amenajarea
constructiilor in zona studiata, in concordanta cu Regulamentul General de
Urbanism.

Regulamentul Local de Urbanism constituie un act de autoritate al
administratiei publice locale si cuprinde norme obligatorii pentru autorizarea
executarii constructiilor pe terenul care face obiectul prezentului proiect.

Planul Urbanistic Zonal are caracter de reglementare specifica a dezvoltarii
urbanistice a unei zone din localitate si cuprinde prevederi coordonate,
necesare atingerii obiectivelor sale.

Prin Planul Urbanistic Zonal se stabilesc obiectivele, actiunile, prioritatile,
reglementarile de urbanism — permisiuni si restrictii — necesar a fi aplicate In
utilizarea terenurilor si conformarea constructiilor din zona studiata.

Modificarea Regulamentului Local de urbanism se poate face numai in
spiritul actualului regulament. Aprobarea unor modificari se poate face numai
cu respectarea filierei de avizare-aprobare pe care a urmat-o si documentatia
initiala. Eventualele derogari se vor propune de catre Consiliul Local, dupa care
se vor putea opera modificarile respective la conditile de amplasare,
conformare si echipare a constructiilor precum si la indicii de ocupare a
terenului.

Prescriptiile cuprinse in acest R.L.U. devin obligatorii in toate fazele de
autorizare a viitorului ansamblu.
2. BAZA LEGALA A ELABORARII R.L.U.

Regulamentul local de urbanism se elaboreaza in conformitate cu:

» Legea nr.350/2001 privind amenajarea teritoriului si urbanismul, cu
modificarile si completarile ulterioare;
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= Ordinul nr. 233/2016 pentru aprobarea Normelor metodologice de
aplicare a Legii nr. 350/2001 privind amenajarea teritoriului si urbanismul si
de elaborare si actualizare a documentatiilor de urbanism;

* Legea nr.50/1991 privind autorizarea executarii lucrarilor de constructii,
republicata, cu modificarile si completarile ulterioare;

» Legea nr.247/2005 privind reforma in domeniile proprietatii si justitiei,
precum si unele masuri adiacente, cu modificarile si completarile ulterioare;

» Legea cadastruluisi a publicitatii imobiliare nr. 7/1996, republicata, cu
modificarile si completarile ulterioare;

» Legea nr.10/1995 privind calitatea in constructii, republicata, cu
modificarile si completarile ulterioare;

» Legea nr. 82/1998 pentru aprobarea Ordonantei Guvernului nr. 43/1997
privind regimul juridic al drumurilor;

» Legea apelor nr.107/1996, cu modificarile si completarile ulterioare;

» |egea nr. 213/1998 privind privind bunurile proprietate publica, cu
modificarile si completarile ulterioare;

» Legea nr. 224/2016 pentru modificarea si completarea Legii nr. 213/1998
privind bunurile proprietate publicg;

* Legea nr.24/2007, republicata, privind reglementarea si administrarea
spatiilor verzi din intravilanul localitatilor,

» Legea nr. 448/2006, republicata, privind protectia si promovarea
drepturilor persoanelor cu handicap;

* Legea nr.101/2020, pentru modificarea si completarea Legii nr.
372/2005, respectiv Legea nr. 372/2005, privind performanta energetica a
cladirilor;

» Legea nr. 287/2009 privind Codul Civil, republicatd, cu modificarile si
completarile ulterioare;

= PUG municipiul Arad aprobat prin H.C.L. nr. 588 din 2023;

» Hotararea Guvernului Romaniei nr. 525/1996 pentru aprobarea
Regulamentului general de urbanism, republicata, cu modificarile si
completarile ulterioare;

» Hotararea Guvernului Romaniei nr. 571/2016 pentru aprobarea
categoriilor de constructii si amenajari care se supun avizarii si/sau
autorizarii privind securitatea la incendiu;

» Legea nr.292/2018 privind evaluarea impactului anumitor proiecte
publice si private asupra mediului;
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» Ordinul Ministrului S&natatii nr.119/2014 pentru aprobarea Normelor de
igiena si sanatate publica privind mediul de viata al populatiei;

» Ghid privind metodologia de elaborare si continutul cadru al planului
urbanistic zonal, indicativ GM-010-2000;

* HCL a Municipiului Arad nr. 572/2022, privind aprobarea
Regulamentului pentru asigurarea suprafetei minime de spatii verzi pentru
lucrarile de constructii si amenajari autorizate pe raza municipiului Arad.

* Anexa la Hotararea nr.187/28.03.2024 a Consiliului Local al Municipiului
Arad, REGULAMENT PRIVIND ASIGURAREA NUMARULUI MINIM DE LOCURI
DE PARCARE, PENTRU LUCRARILE DE CONSTRUCTII S| AMENAIJARI
AUTORIZATE PE RAZA MUNICIPIULUI ARAD;

* Legea nr.18/1991 legea fondului funciar, republicata, cu modificarile si
completarile ulterioare ;

» Ordonanta Guvernului nr.43/1997, privind regimul drumurilor, aprobata
cu modificari prin Legea nr. 82/1998, republicatd, cu modificarile si
completarile ulterioare;

* Legea nr. 413/2002 privind aprobarea Ordonantei Guvernului nr. 79/2001
pentru modificarea si completarea Ordonantei Guvernului nr. 43/1997
privind regimul drumurilor;

= Planul Urbanistic Zonal MONUMENTE PROTEJATE aprobat prin HCLM
nr. 201/2014;

» Alte acte de autoritate publica nationala sau locala, precum si alte acte
normative specifice sau complementare domeniului;

In aplicarea prezentului RLU se va tine cont de cele mai noi acte legislative
si normative in vigoare.

Planul Urbanistic Zonal are caracter de reglementare specifica a dezvoltarii
urbanistice a unei zone din intravilan cat si din extravilan si cuprinde prevederi
coordonate, necesare atingerii obiectivelor sale.

Prin P.U.Z. se stabilesc obiectivele, actiunile, prioritatile, reglementarile de
urbanism — permisiuni si restrictii — necesar a fi aplicate in utilizarea terenurilor
si conformarea constructiilor din zona studiata.

Regulamentul de urbanism se elaboreaza odata cu Planul Urbanistic
General sau Planul Urbanistic Zonal.
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Regulamentul local de urbanism se aproba prin hotarare a Consiliului Local,
pe baza avizelor si acordurilor prevazute de lege si devine ACT DE AUTORITATE
al administratiei publice locale.

Planul Urbanistic Zonal are caracter de reglementare specifica a dezvoltarii
urbanistice a unei zone din localitate si cuprinde prevederi coordonate,
necesare atingerii obiectivelor sale.

3. DOMENIUL DE APLICARE

Regulamentul local de urbanism se aplica in proiectarea si realizarea
tuturor constructiilor siamenajarilor, amplasate pe categoriile de terenuri, atat
in intravilan, cat si in extravilan.

Zonificarea functionala propusa prin PUZ asigura compatibilitatea dintre
destinatia constructiilor si functiunea dominanta din zona (predominant
insititutii servicii si comert, administrativ) si este prezentata in plansa de "U02
Reglementdri urbanistice- Zonificare”.

Pe baza acestei zonificari s-au stabilit conditiile de amplasare si conformare
a constructiilor ce se vor respecta in cadrul fiecarei zone functionale. In
aplicarea prezentului RLU se va tine cont de cele mai noi acte legislative si
normative in vigoare.

Zonificarea functionala propusa prin P.U.Z. a fost sugerata in plansa "U02
Reglementdri urbanistice- Zonificare”. Pe baza acestei zonificari au fost
sugerate posibilitatile de amplasare si conformare a constructiilor ce vor
respecta caracteristicile zonei functionale si sunt prezentate in plansa "U02
Reglementdri urbanistice- Sugestie de Mobilare”. Dispunerea cladirilor pe
planul de mobilare este de principiu, aceasta poate suferi modificari,
respectand zonele de implantare ale constructiilor si retragerile minime
admise. Mobilarea finala a zonei functionale se va face la faza D.T.A.C. fara
elaborarea altor documentatii de urbanism, P.U.D. sau P.U.Z, respectand
prevederile prezentului regulament de urbanism.

Prezentul regulament cuprinde norme obligatorii, reglementari, reguli de
construire, prescriptii (permisiuni si restrictii) obligatorii si pentru autorizarea
executarii constructiilor pentru incinta cu propuneri, in conformitate cu P.U.GC.
Municipiului Arad.
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Prezentul Regulament instituie reguli referitoare la construire privind
stabilirea categoriilor de folosinta admise 1n incinta studiata, realizarea
acceselor si relatiile cu vecinatatile. Destinatiile propuse sunt in concordanta
cu cele deja prezente in zona.

Prezentul Regulament instituie reguli referitoare la construire privind
urmatoarele categorii de interventii:

» Asigurarea accesului pe teren, in contextul zonei si a legaturii acesteia
cu celelalte zone functionale din vecinatate;

= Stabilirea functiunilor permise in cadrul acestei zone, stabilirea de
reglementari specifice;

» Reglementarea gradului de construibilitate a terenului;

» Rezolvarea circulatiei si a acceselor carosabile pe teren, stabilirea de
reglementari privind parcarile si spatiile verzi.

. REGULI DE BAZA PRIVIND MODUL DE OCUPARE A

TERENURLOR

4. REGULI CU PRIVIRE LA PASTRAREA INTEGRITATII MEDIULUI SI
PROTEJAREA PATRIMONIULUI NATURAL SI CONSTRUIT

» Sistematizarea terenului va fi rezolvata astfel incat sa nu deranjeze
vecinatatile ;

= Se vor respecta conditiile de construire descrise in plansa ,,U02
Reglementari urbanistice- Zonificare”.

= Se vor respecta toate normele de proiectare si executie in vigoare
privind constructia existenta si noile constructii amplasate pe teren prin
planul de reglementari urbanistice;

= In zon& nu existd valori de patrimoniu ce necesita protectie si nici
potential balnear sau turistic.

5. REGULI CU PRIVIRE LA SIGURANTA CONSTRUCTIILOR SI LA APARAREA
INTERESULUI PUBLIC

1) Se vor respecta toate normele de proiectare si executie in vigoare privind
noile constructii amplasate pe teren prin planul de reglementari urbanistice.

2) Se vor respecta intrarile si iesirile carosabile, precum si sensurile de
circulatie impuse.

3) Se vor lua masuri de siguranta pentru constructiile edilitare.

4) Se vor obtine toate avizele de amplasament, avizele de principiu si
acordurile de principiu solicitate prin Certificatului de Urbanism nr. 1251
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/07.08.2025, cliberat de Primaria municipiului Arad, valabil 24 de luni de la
data emiterii.

6. REGULI DE AMPLASARE SI RETRAGERI MINIME OBLIGATORII

Autorizarea executarii constructiilor se face cu respectarea conditiilor si
recomandarilor de orientare fata de punctele cardinale, cu respectarea Codului
Civil si a reglementarilor urbanistice in vigoare.

Se vor respecta urmatoarele principii privind:

6.1 AMPLASAREA FATA DE PUNCTELE CARDINALE

Autorizarea executarii constructiilor se face cu respectarea conditiilor si a
recomandarilor de orientare fata de punctele cardinale (asigurarea insoririi,
inclusiv aport termic, asigurarea iluminatului natural, asigurarea confortului
psihologic, specific asigurarea perceperii vizuale a mediului ambiant din
spatiile inchise):

» Amplasarea cladirilor destinate locuintelor trebuie sa asigure insorirea
acestora pe o durata de minimum 1,1/2ore zilnic, la solstitiul de iarna, a
tuturor incaperilor de locuit ;

» Distanta dintre cladiri pe acesiasi parcela trebuie sa fie mai mare sau cel
putin egala cu inaltimea cladirii celei mai inalte pentru a evita umbrirea
indelungata;

» Se va asigura pentru fiecare parcela posibilitatea dublei orientari pentru
spatiile interioare, astfel incat sa se evite orientarea exclusiv nord), cu
respectarea Codului Civil.

6.2 AMPLASAREA FATA DE DRUMURI PUBLICE

In sensul prezentului regulament, prin zona drumului public se intelege
ampriza, fasiile de siguranta si fasiile de protectie.

Tn zona drumului public se pot autoriza, cu avizul conform al organelor de
specialitate ale administratiei publice:
» Constructii si instalatii aferente drumurilor publice, de deservire, de
intretinere si de exploatare ;

Conducte de alimentare cu apa si canalizare, sisteme de transport gaze, titei
sau alte produse petroliere, retele termice, electrice, de telecomunicatii si
infrastructuri sau ale instalatii ori constructii de acest gen.
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Drumurile publice sunt drumurile destinate transpotului rutier public de
toate categoriile, gestionate de autoritatile administratiei publice locale si
clasificate tehnic, conform legislatiei si terminologiei tehnice.

In scopul asigurarii calitatii spatiului public, a protectiei mediului si
sigurantei si sanatatii locuitorilor, precum si pentru cresterea gradului de
securitate a retelelor edilitare, In zona drumurilor publice situate in intravilanul
localitatilor, lucrarile de constructii pentru realizarea/extinderea retelelor
edilitare, inclusiv pentru traversarea de catre acestea a drumurilor publice, se
executa in varianta de amplasare subteranad, cu respectarea reglementarilor
tehnice specifice in vigoare.

Utilizari premise:

Orice constructii sau amenajari adiacente drumurilor publice care se fac in
baza planurilor urbanistice si de amenajare teritoriala cu avizul organelor
specializate ale administratiei publice pentru lucrarile din zonele de protectie.
Utilizari permise cu conditii:

Toate constructiile si amenajarile amplasate in zonele de protectie a
drumurilor publice care respecta prescriptiile tehnice si reglementarile
urbanistice privind functionalitatea, sistemul constructiv, conformarea
volumetrica si estetica, asigurarea acceselor carosabile, pietonale si rezolvarea
parcajelor aferente, precum si evitarea riscurilor tehnologice de constructie si
exploatare.

Utilizari interzise:

Orice constructie care prin amplasare, configuratie sau exploatare
afecteaza buna desfasurare, organizare si dirijare a traficului de pe drumurile
publice sau prezinta riscuri de accidente vor fi interzise Tn zonele de siguranta
si protectie a drumurilor.

Costul tuturor lucrarilor aferente amenajarii accesului rutier, precum si al
semnalizarii rutiere (indicatoare si marcaje) necesare pentru amenajarea
accesului rutier la obiectiv va fi suportat de catre beneficiarii din zona care
beneficiaza de aceste amenajari, iar executia lucrarilor se va face de catre o
unitate specializata in lucrari de drumuri.
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6.3 AMPLASAREA FATA DE CAI NAVIGABILE EXISTENTE S| CURSURI DE
APA NAVIGABILE

Nu este cazul.
6.4AMPLASAREA /—_ATA DE CAl FERATE DIN ADMINISTRATIA S.N.C.F.R.

Nu este cazul.
6.5 AMPLASAREA FATA DE AEROPORTURI

Se vor respecta conditiile impuse de Avizul Autoritatii Aeronautice.
6.6 AMPLASAREA FATA DE FASIA DE PROTECTIE A FRONTIEREI DE STAT

Nu este cazul.
6.7AMPLASAREA FATA DE ALINIAMENT

Regimul de aliniere este limita conventionala stabilita prin Regulamentul
Local de Urbanism, ce reglementeaza modul de amplasare a constructiilor,
prin fixarea unei distante intre fronturile construite si un reper existent
(aliniament stradal, axul strazii, limita trotuarului, alinierea fatadelor existente,
imprejmuiri etc.)

Retragerile fata de aliniament se vor face conform plansei anexa - U02
Reglementdri urbanistice- Zonificare.

6.8 AMPLASAREA IN INTERIORUL PARCELEI

Autorizarea executarii constructiilor este permisa numai daca respecta:

»= Distantele minime necesare interventiilor in caz de incendiu, stabilite
conform normativ P118 si avizului inspectoratului pentru situatii de urgents;

» Distantele minime obligatorii fata de limitele laterale si posterioare ale
parcelei, conform codului Civil si a retragerilor stabilite prin prezenta
documentatie;

= Distanta minima intre constructiile de sine statatoare de pe aceeasi
parcela se stabilesc de asemenea in functie de functiune si gradul de
rezistenta la foc, conform P118.

= Accesul usor al mijloacelor si fortelor de interventie, la cel putin o
suprafata vitrata (doua pentru cladiri aglomerate), precum si accesul
autocisternelor la intrarile existente spre domeniul public (neblocarea cu
obstacole — copertine mari, piloni inalti, parcaje auto). In cazul in care accesul
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mijloacelor de interventie la a doua fatada nu este posibil, se asigura
trecerea fortelor (personalului de interventie) prin treceri pietonale cu latime
minima de 1,50m si inaltime de 2,00m;;
= Se vor respecta conditiile privind amplasarea si retragerile minime
obligatorii impuse de distribuitorii de retele edilitare, preluate din avizele ce
se vor obtine de la autorittatile competente de avizare.
= Se propune reglementarea terenului ca:
o Z1-locuire colectiva cu parter comercial
o Z2-Zona mixta cu functiuni complementare: servicii si
comert, administrative, turism si parcare supraetajata.

Cladirile vor putea fiamplasate in asa fel incat activitatile destinate in incinta
propusa spre reglementare sa nu influenteze in mod negativ mediul construit
Si neconstruit inconjurator, sau sa nu aiba impact necorespunzator asupra
acestora.

Retragerile obligatorii ale cladirilor supraterane fata de aliniamentul stabilit
pentru 0 anumita zona, determina ca interspatiul dintre aliniament si alinierea
cladirilor este non edificandi, cu exceptia Tmprejmuirilor, acceselor,
copertinelor, invelitorilor, constructilor care deservesc caile de evacuare,
teraselor, mijloacelor publicitare, constructii cu caracter provizoriu (ex. cabina
poarta, chioscuri etc.) construtie tehnico edilitarg, retele tehnico edilitare, si
pentru constructiile amplasate la subsol.

7. REGULI CU PRIVIRE LA ASIGURAREA ACCESURILOR OBLIGATORII
7.1ACCESURI CAROSABILE

Autorizarea executarii constructiilor este permisa numai daca exista
posibilitati de acces la drumurile publice, direct sau prin servitute, conform
destinatiei constructiei. Caracteristicile acceselor la drumurile publice trebuie
sa permita interventia mijloacelor de stingere a incendiilor.

Orice acces la drumurile publice se va face conform avizului si autorizatiei
speciale de construire, eliberate de administratorul acestora.

Pozitionarea si rezolvarea acceselor carosabile pe parcela se va face In
corelare cu amenajarea incintei, astfel ca manevrele de acces ale
autovehiculelor sa nu fie stanjenite.
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Configuratia si latimile circulatiilor carosabile propuse in cadrul incintei
reglementate vor respecta prevederile Avizului de oportunitate nr.
53/2811.2025 si reglementérile stabilite prin plansa U02 - Reglementari
urbanistice — Zonificare.

Accesurile carosabile vor fi realizate cu respectarea conditiilor impuse de
administratorul drumului public, a normelor de siguranta a circulatiei si a
cerintelor privind accesul autospecialelor de interventie.

Mobilarea finald a incintei cu propuneri se va realiza, in faze ulterioare de
proiectare, faza DTAC, conform prevederilor prezentului PUZ si RLU, in functie
de destinatia constructiilor admise pentru autorizare directa si se va concretiza
la faza de Autorizatie de construire si Proiect tehnic.

Propunerile de mobilare a parcelelor studiate vor respecta distantele legale
fata de drumurile existente stabilite prin avizele eliberate de autoritatile
competente, neafectandu-se zona de siguranta a traseelor existente si
propuse avand in vedere urmatoarele :

Utilizari permise:

Constructiile ale caror accesuri carosabile (directe sau prin servitute)
respecta normele de siguranta si fluenta a traficului, in conditiile avizului
administratorului drumului.

Realizarea accesurilor carosabile propuse este conditionata de asigurarea
dreptului legal de utilizare a terenurilor afectate de acestea, prin clarificarea
regimului juridic si, dupa caz, prin constituirea drepturilor de acces sau de
servitute necesare, in conditiile legii.

Autorizarea lucrarilor aferente accesurilor se va realiza numai cu
respectarea regimului juridic al terenurilor implicate si a conditiilor stabilite de
autoritatile competente.

Utilizari permise cu conditii:
Constructiile fara posibilitati de acces carosabil la drumurile publice (direct

sau prin servitute) sau cu accese ale caror caracteristici nu permit
autospecialelor si personalului pentru interventie in situatii de urgentd de
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stingere a incendiilor, cu conditia obtinerii avizului inspectoratul pentru situatii
de urgenta.

Utilizari interzise:

Se interzice autorizarea constructiilor la care nu sunt asigurate accesele
carosabile corespunzatoare, in conformitate cu prevederile legii.

In functie de destinatia si capacitatea constructiei vor fi prevazute:

= Alei carosabile si parcaje in interiorul amplasamentului;
» Platforme de depozitare si accese masini de utilaje separat de alei
carosabile destinate utilizatorilor.

7.2ACCESURI PIETONALE

a. Autorizarea executarii constructiilor si amenajarilor de orice fel este
permisa numai daca se asigura accese pietonale, potrivit importantei si
destinatiei constructiei.

b. Tn 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 publica
sau dupa caz, pe terenuri proprietate privata gravate de servitutea de trecere
publica, potrivit legii sau obiceiului.

c. Accesele pietonale vor fi conformate astfel incat sa permita circulatia
persoanelor cu handicap si care folosesc mijloace specifice de deplasare.

8. REGULI CU PRIVIRE LA ECHIPAREA EDILITARA

1) Autorizarea executarii constructiilor este permisa numai daca exista
posibilitatea racordarii noilor consumatori la retelele de apa, canalizare
menajera si energie electrica, sau realizarea de solutii de echipare in sistem
individual care sa respecte normele sanitare si de protectie a mediului,
conform conditiilor impuse de avizatori.

2) Pentru categoriile de constructii propuse se poate deroga de la
prevederile alin.l) cu avizul organelor administratiei publice competente,
daca beneficiarul se obliga sa prelungeasca reteaua existenta , atunci cand
aceasta are capacitatea necesara, sau se obliga fie sa mareasca capacitatea
retelelor publice existente, fie sa construiasca noi retele.

3) Prevederile alin. 2) se aplica, in mod corespunzator, autorizarii executarii
constructiilor in localitatile sau zonele unde nu exista retele publice de apa si
de canalizare.
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4) Bransamentele si racordurile, eventuale devieri sau extinderi ale retelelor
tehnico-edilitare vor fi realizate inaintea realizarii accesului propus in incinta, dupa
caz.

81 REALIZAREA DE RETELE TEHNICO-EDILITARE VA TINE CONT DE
URMATOARELE PRINCIPI| :

Extinderea de retele sau maririle de capacitate a retelelor edilitare publice
se realizeaza de catre investitor sau beneficiar, partial sau in intregime, dupa
caz, in conditiile contractelor incheiate cu consiliile locale.

Solutiile de echipare in sistem individual care respecta normele sanitare si
de protectia mediului, se vor realiza de catre investitor sau beneficiar, partial
sau in intregime, dupa caz.

Cheltuielile pentru lucrarile de racordare si bransare care se realizeaza pe
terenurile proprietate privata ale persoanelor fizice sau juridice sunt suportate
in intregime de investitorul sau beneficiarul interesat.

Se recomanda ca toate retelele edilitare stradale: apa potabila, canalizare
menajera si pluviala, energie electrica, gaze naturale si telecomunicatii sa se
realizeze subteran.

82 PROPRIETATEA PUBLICA ASUPRA RETELELOR TEHNICO-EDILITARE

Autorizarea executarii constructiilor este permisa numai daca exista
posibilitatea racordarii noilor consumatori la retelele de apa, canalizare
menajera si energie electrica, sau realizarea de solutii de echipare in sistem
individual care sa respecte normele sanitare si de protectie a mediului,
conform conditiilor impuse de avizatori.

Bransamentele si racordurile, eventuale devieri sau extinderi ale retelelor
tehnico-edilitare vor fi realizate inaintea accesului propus in incinta, dupa caz.

9. REGULI CU PRIVIRE LA FORMA SI DIMENSIUNILE TERENURILOR PENTRU
CONSTRUCTII
9.1 REGULI PRIVIND PROPRIETATEA ASUPRA RETELELOR :
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Retelele de ap3, de canalizare, de drumuri publice si alte unitati aflate in
serviciul public sunt proprietatea publica a municipiului Arad, daca legea nu
dispune altfel.

Retelele de alimentare cu gaze, cu energie electrica si de telecomunicatii
sunt proprietate publica a statului, daca legea nu dispune altfel.

Indiferent de modul de finantare lucrarile prevazute mai sus intra in
proprietatea publica.

Lucrarile de racordare si bransare la retelele edilitare publice se suporta in
intregime de investitor sau beneficiar si se executa in urma obtinerii avizului
autoritatii administratie publice specializate.

9.2 PARCELAREA

Parcelarea este operatiunea de divizare a unei suprafete de teren in
minimum 4 loturi alaturate, in vederea realizarii de noi constructii. Pentru un
numar mai mare de 12 loturi se poate autoriza realizarea parcelarii si
executarea constructiilor cu conditia adoptarii de solutii de echipare colectiva
care sa respecte normele legate de igiena si de protectia mediului.

9.3  INALTIMEA CONSTRUCTIILOR

Interventiile urbanistice pe amplasament se refera la:

* reglementarea ca zona cu functiuni mixte, prin realizarea de constructii,
avand regim maxim de indltime S+P+7E+Etaj retras, hm.x=37,00m.

Stabilirea inaltimii constructiilor va tine cont de:

= Protejarea si punerea in valoare a mediului natural si construit existent.

» Respectarea regulilor de compozitie arhitectural — urbanistica a zonei
sau ansamblului urban.

= Respectarea cerintelor tehnice de asigurare a securitatii, stabilitatii si
sigurantei in exploatare.

9.4 ASPECTUL EXTERIOR AL CONSTRUCTIILOR

Autorizarea executarii constructiilor este permisa numai daca aspectul lor
exterior nu contravine functiunii acestora si nu depreciaza aspectul general al
zonei. Cladirile propuse vor fi proiectate cu respectarea principiilor de estetica
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arhitecturala: compozitie, volumetrie, conformare, amplasare goluri, materiale
de constructie, finisaje, culori etc.

Se va urmari ca noile constructii sa se armonizeze cu cladirile invecinate.

Fatadele laterale si posterioare ale cladirilor trebuie tratate la acelasi nivel
calitativ cu cele principale si in armonie cu acestea.

Materialele pentru finisajele exterioare vor fi de buna calitate, cu rezistenta
mare in timp si specifice cadrului arhitectural;

Lucrarile tehnice (retele, conducte, cutii de bransament, etc) trebuie
integrate in volumul constructiilor sau al Tmprejmuirilor. Instalatiile de
alimentare cu gaze naturale, energie electrica si CATV, precum si punctele de
racord vor fi concepute in asa fel incat sa nu aduca prejudicii aspectului
arhitectural al constructiilor sau zonei inconjuratoare.

Instalatiile exterioare pentru climatizare nu se vor monta pe fatade
principale. Ele pot, de altfel, fi montate pe acoperisuri numai pe versantul
interior. Mobilierul urban, reclamele, semnalele se vor executa din materiale
adecvate folosintei propuse si in concordanta stilistica cu caracterul
arhitectural al zonei in care se amplaseaza. Volumul si pozitia acestora nu va
stanjeni traficul auto si pietonal.

Instalatiile de confort- agregatele tehnologice (HVAC, ventilatie, etc) vor fi
complet mascate, fara a fi vizibile din spatiul public. Se va avea in vedere
utilizarea unor solutii arhitecturale si tehnice adecvate (de ex. curti englezesti,
inchideri opace).

9.5 REGULIPRIVIND PROCENTUL DE OCUPARE A TERENULUI (P.O.T.)

Autorizarea executarii constructiilor se va face cu conditia ca procentul de
ocupare a terenului sa nu depaseasca limita superioara stabilita in aliniatele de
mai jos.

Tn sensul prezentului regulament, procentul de ocupare a terenului (P.O.T.)
reprezinta raportul dintre suprafata construita (amprenta la sol a cladirii sau
proiectia pe sol a perimetrului etajelor superioare) si suprafata parcelei.
Suprafata construita este suprafata construita la nivelul solului, cu exceptia
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teraselor descoperite ale parterului, care depasesc planul fatadei, a
platformelor, scarilor de acces.

Procentul maxim de ocupare a terenului este:

= P.O.T. maxim Locuinta colectiva propus=25,00% ,dezvoltarea etajelor
superioare ale constructiilor se va realiza exclusiv in interiorul zonelor de implantare
stabilite prin plansa U02 — Reglementari urbanistice — Zonificare, cu respectarea
retragerilor, regimului maxim de inaltime si indicatorilor urbanistici aprobati.
* P.O.T. maxim Functiuni complementare, servicii si comert,
administrativ, turism, parcare supraetajata propus=40,00%
9.6 REGULI PRIVIND COEFICIENTUL DE OCUPARE A TERENULUI (C.U.T.)

Autorizarea executarii constructiilor se va face cu conditia nedepasirii limitei
superioare a coeficientului de utilizare a terenului precizata in prevederile
specifice amintite in aliniamentele de mai jos.

In sensul prezentului regulament, coeficientul de utilizare a terenului
(C.U.T.) reprezinta raportul dintre suprafata construita desfasurata (suprafata
desfasurata a tuturor planseelor) si suprafata parcelei inclusa in unitatea
teritoriala de referinta. Nu se iau in calculul suprafetele construite desfasurate:
suprafata subsolurilor cu inaltimea libera de pana la 1,80 m, suprafata
subsolurilor cu destinatie stricta pentru gararea autovehiculelor, spatiile
tehnice sau spatiile destinate protectiei civile, suprafata balcoanelor, logiilor,
teraselor deschise si neacoperite, teraselor si copertinelor necirculabile,
precum si a podurilor neamenajate, alei de acces pietonal/carosabil din incinta,
scarile exterioare, trotuarele de protectie (anexa nr.2 la L350/2001).

Coeficientul maxim de utilizare a terenului este;

e C.U.T. maxim Locuinta colectiva propus=1,5
e C.U.T. maxim Functiuni complementare, servicii si comert,
administrativ, turism, parcare supraetajata propus=1,5

10. REGULI CU PRIVIRE LA AMPLASAREA DE SPATII VERZI SI IMPREIMUIRI
10.1  SPATII VERZI S| PLANTATE

Autorizarea de construire va contine conditia mentinerii sau credrii de spatii
verzi si plantate, in functie de destinatia si capacitatea constructiei. Realizarea
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plantarii de arbori se va face la o distanta care sa nu puna in pericol constructia,
sub aspectul stabilitatii.

Se vor asigura spatii verzi plantate, parc si spatii agrement: respectand
prevederile HG 525/1996, in functie de destinatia fiecarei cladiri, prevederile
Legii 24 / 2007, HCLMA nr. 572 / 2022, precum si totalitatea normelor,
normativelor si legilor aflate Tn vigoare la momentul executiei.

Se va respecta hotdrdrea nr. 572/26102022 privind aprobarea
Regulamentului pentru asigurarea suprafetei minime de spatii verzi pentru
lucrarile de constructii si amenajari autorizate pe raza Municipiului Arad.

Se propun:

* min. 25% (pentru zonele cu locuinte colective) - conform prevederilor
din HCL nr. 572 din 26.10.2022; se vor planta arbori in raport de 1/50
(buc/mp) din suprafata minima de spatiu verde.

10.2 PARCAJE

Autorizarea executarii constructiilor care, prin destinatie, necesita spatii de
parcare se emite numai daca exista posibilitatea realizarii acestora in afara
domeniului public.

Prin exceptie de la prevederile alin. (1), utilizarea domeniului public pentru
spatii de parcare se stabileste prin autorizatia de construire de catre delegatiile
permanente ale consiliilor judetene sau de catre primari, conform legii.

Se vor asigura locuri de parcare respectand prevederile HG 525/1996, in
functie de destinatia fiecarei cladiri, prevederile Legii 448 / 2006, prevederile
Legii 101 / 2020, Hotararea nr. 187/28.03.2024 Arad, precum si totalitatea
normelor, normativelor si legilor aflate in vigoare la momentul executiei.

Suprafetele parcajelor se determina in functie de destinatia si de
capacitatea constructiei, conform Hotararii nr.187/28.03.2024 Arad, astfel :

Pentru constructii comerciale si servicii vor fi prevazute locuri de parcare
pentru clienti, dupa cum urmeaza:

— unloc de parcare la 200 mp suprafata desfasurata a constructiei pentru
unitati de pana la 400 mp;

VA Tel.: E-mail: Web: Adresa:

i# +40 742111187  office@pro-arhitectura.ro  www.pro-arhitectura.ro 310023, str. Episcopiei nr. 8, Arad, Romania

o

Pag.17/23



PROARHITECTURA v

AND PARTNERS ORI s

SIETI B ALGUAGEENT CERTEICAT

— un loc de parcare la 100 mp suprafata desfasurata a constructiei pentru
unitati de 400-600 mp;

— un loc de parcare la 50 mp suprafata desfasurata a constructiei pentru
complexe comerciale de 600-2.000 mp;

— un loc de parcare la 40 mp suprafata desfasurata a constructiei pentru
complexe comerciale de peste 2.000 mp.

Pentru restaurante (alimentatie publicd):

— 1loc de parcare la 5-10 locuri la masa. La acestea se vor adauga spatiile
de parcare sau garare a vehiculelor proprii, care pot fi amplasate
independent de parcajele clientilor.

Pentru constructii administrative (birouri):

— 1loc de parcare pentru 10-30 salariati plus un spor de 20% pentru invitati

Pentru constructii de turism si agrement:

— Pentru toate categoriile de constructii de turism vor fi prevazute locuri
de parcare, in functie de tipul de cladire si de categoria de confort, 1-4
locuri de parcare la 10 locuri de cazare.

Pentru constructii culturale:

a. Galerii, muzee, biblioteci, mediateci, centre de cultura:

— Tloc de parcare la 50 mp suprafata desfasurata a constructiei, la care se
vor adauga locurile de parcare pentru personal (1 loc de parcare pentru
15 salariati, dar minim 1 loc de parcare), cu un spor de 10,00

b. Institutii ce includ sali pentru spectacole, intruniri, congrese, conferinte,
sali polivalente etc:
— 1 loc de parcare la 10 locuri in sal3, la care se vor adauga locurile de
parcare pentru personal (1 loc de parcare pentru 15 salariati, dar minim 1
loc de parcare), cu un spor de 20,00 %.

Pentru toate functiunile mentionate anterior, numarul locurilor de parcare
se va suplimenta cu locuri de parcare pentru biciclete, mopede, motociclete,
trotinete, etc,, intr-un procent de minim 25 %, procent raportat la numarul total
al locurilor de parcare propuse, amplasate, de regula, in proximitatea acceselor.
Suprafata unui loc de parcare, care revine fiecarei biciclete, mopede,
motociclete, trotinete, etc. inclusiv suprafata de miscare, este de 60 x 250 cm.
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Pentru constructiile cuprinse in anexa nr. 1/HG 525 din 1996 la pct. 1.5.3-1.5.12,
un loc la 10-20 locuri in sala.

Pentru constructiile cuprinse in anexa nr. 1/HG 525 din 1996 la pct. 1.5.1-1.5.2,
un loc de parcare la 50 mp spatiu de expunere.

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

In conformitate cu prevederile Legii 448 / 2006 privind protectia si
promovarea drepturilor persoanelor cu handicap, in spatiile de parcare de pe
langa cladirile de utilitate publica, vor fi adaptate, rezervate si semnalizate prin
semn international cel putin 4% din numarul total al locurilor de parcare, dar
nu mai putin de doua locuri, pentru parcarea gratuita a mijloacelor de
transport pentru persoane cu handicap.

In conformitate cu prevederile Legii 101 / 2020, pentru modificarea si
completarea Legii nr. 372/2005 privind performanta energetica a cladirilor, in
cazul cladirilor nerezidentiale noi sau supuse unor lucrari de renovare majora,
care au mai mult de 10 locuri de parcare, investitorii/proprietarii acestora, dupa
caz, sunt obligati sa instaleze cel putin un punct de reincarcare pentru vehicule
electrice, precum si tubulatura incastrata pentru cablurile electrice pentru cel
putin 20% din locurile de parcare prevazute;

In conformitate cu prevederile Legii 101/2020, in cazul cladirilor cu functiuni
mixte rezidentiale si nerezidentiale, noi sau care sunt supuse unor lucrari de
renovare majora, acestea sunt incadrate diferentiat, dupa tipul de functiune,
potrivit  prevederilor alin. antementionate, iar cerintele privind
electromobilitatea, aplicate cladirii in ansamblu, rezulta prin cumularea
cerintelor aplicabile fiecarei functiuni in parte;

Necesarul minim de locuri de parcare va fi stabilit distinct pentru fiecare
functiune propusa, Tn raport cu numarul si suprafata utila a apartamentelor,
suprafetele desfasurate aferente spatiilor comerciale si de servicii, capacitatea
acestora si regimul de acces public, cu respectarea prevederilor HCLM Arad nr.
187/28.03.2024.
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Tn cazul dezvoltarilor cu functiuni mixte, necesarul total de locuri de parcare
va fi justificat prin calcul, in cadrul documentatiilor tehnice aferente autorizarii
lucrarilor de construire.

Numarul locurilor de parcare reprezentate in plansele de sugestie de
mobilare are caracter orientativ si nu exonereaza investitorul de obligatia
asigurarii necesarului minim stabilit conform reglementarilor aplicabile.

Locurile de parcare pot fi amenajate la nivelul terenului, la parterul
constructiilor, in subsoluri sau in constructii multietajate dedicate, cu
respectarea prevederilor urbanistice si tehnice aplicabile.

Distributia acestora va fi stabilita in functie de necesarul rezultat pentru
functiunile efectiv propuse, cu respectarea procentului minim de locuri de
parcare ce trebuie asigurate in demisoluri, subsoluri sau constructii
multietajate dedicate, in cazurile prevazute de reglementarile in vigoare.

Solutia orientativa de organizare a parcajelor subterane este prezentata in
plansa U02.2 - Reglementdri urbanistice — Sugestie de mobilare subsol.

10.3 IMPREJIMUIRI

Imprejmuirile realizate spre aliniament vor fi de preferinta transparente, cu
o Tnaltime maxima de 1,80m si soclul, acolo unde este realizat, cu inaltimea de
0,60m.

Imprejmuirile realizate pe limitele laterale si posterioare a cladirilor pot fi
opace; inaltimea minima va fi de 1,80m.

Se recomanda ca imprejmuirile cu caracter temporar sa fie realizate din
mMateriale rezistente bine ancorate, prevazute cu dispozitive de semnalizare si
protectie a circulatiei auto si pietonale si vopsite Tn culori distincte.

Toate tipurile de Timprejmuiri pot purta panouri de reclama comerciala, in
conditiile leqii.

10.4 REGULICU PRIVIRE LA ILUMINATUL PUBLIC

luminatul exterior se va putea realiza cu lampi cu flux luminous orientat,
astfel incat sa nu deranjeze traficul aerian sau rutier
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10.5 FIRME S| RECLAMA COMERCIALA

Se pot amplasa firme si reclame pe cladiri, pe imprejmuire, doar in acord cu
arhitectura si volumetria cladirilor/ansamblului propus, si vor fi autorizate cu
respectarea prevederilor Legii 185/2013 privind amplasarea si autorizarea
mijloacelor de publicitate.

Mijloacele de publicitate se pot realiza cu respectarea urmatoarelor conditii:

— sa nu altereze caracteristicile arhitecturale si ambientale ale zonei;

— elementele in consola vor fi montate astfel incat sa fie asigurata
siguranta in exploatare, dar nu mai putin de 2,50m de la nivelul solului;

— proiectia la sol a mijloacelor publicitare sa fie in totalitate in interiorul
proprietatii pe care vor fi autorizate.

l1l. ZONIFICARE FUNCTIONALA
1. UNITATI SI SUBUNITATI FUNCTIONALE

Zona functionald reprezinta o parte din teritoriul unei localitati in care, prin
documentatiile de amenajare a teritoriului si de urbanism, se determina
functiunea dominanta existenta si viitoare. Zona functionala poate rezulta din
mai multe parti cu aceeasi functiune dominanta (zona de locuit, zona
activitatilor industriale, zona spatiilor verzi etc.) (anexa la L350/2001).

Zonificarea functionala este actiunea impartirii teritoriului in zone
functionale (anexa la L350/2001).

Subzona functionald reprezinta o parte din teritoriul unei zone functionale,
cuprinsa intr-o singura unitate teritoriala de referinta, omogena din punct de
vedere al caracteristicilor urbanistice, asupra careia se pot aplica acelasi set de
reguli.

Unitati:

Z1 - Zona de locuire colectiva cu parter comercial, destinata locuintelor
colective si spatiilor comerciale la parter;

Z2 - Zona mixta cu functiuni complementare, destinata serviciilor, comertului,
functiunilor administrative, turismului si parcarii supraetajate
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Subunitati:

Lc — Locuire colectiva;

ISCo - Institutii, Servicii, Comert si Spatii administrative;

Ted - Tehnico-edilitare;

Cc - Cai de comunicatie carosabile pentru masini;

Cci - Platforme auto si pietonale de incintg;

Cp - Cai de comunicatie pietonale sau piste pentru biciclete;
P - Platforme de parcaje amenajate la sol;

Sp - Spatii verzi plantate;

Spa - Spatii verzi de aliniament din domeniul public;

Spi — Spatii verzi amenajate la sol in incinta.

V.  PREVEDERI SPECIFICE LA NIVELUL UNITATILOR
SI SUBUNITATILOR FUNCTIONALE

12. Z1-Zona de locuire colectiva cu parter comercial

Functiunea principala a unitatii Z1 este locuirea colectiva. Spatiile comerciale
se amplaseaza la parterul constructiilor. In cadrul unitatii se admit
amenajarile aferente functiunilor propuse, inclusiv accesele, circulatiile de
incinta, parcajele, spatiile verzi si echiparea tehnico-edilitara.

e P.O.T. maxim - 25%
« C.U.T. maxim-1,50

13. Z2 — Zona mixta cu functiuni complementare

In cadrul unitatii Z2 se admit servicii, comert, functiuni administrative, turism
Ssi parcare supraetajata, precum si amenajarile aferente acestora, inclusiv
accesele, circulatiile de incinta, parcajele la sol, spatiile verzi si echiparea
tehnico-edilitara.

e P.O.T.maxim -40%
« C.U.T. maxim-1,50

14. Prevederi comune unitatilor Z1si Z2

Regimul maxim de inaltime este S+P+7E+etaj retras, cu Hmax = 37,00 m.
Amplasarea constructiilor se va realiza cu respectarea limitelor de construire si
a retragerilor stabilite in plansa U02 — Reglementari urbanistice - Zonificare.
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Dezvoltarea etajelor superioare se va realiza in limitele zonelor delimitate in
acest scop In aceeasi plansa.

Accesele, circulatiile, parcajele, spatiile verzi si echiparea tehnico-edilitara se
vor asigura in raport cu functiunile autorizate si cu prevederile prezentului
regulament. Tn cazul realizarii etapizate, punerea in functiune a fiecarui
obiectiv este conditionata de asigurarea acceselor si utilitatilor necesare
functionarii acestuia.

V. UNITATI TERITORIALE DE REFERINTA

1. Unitatea teritoriala de referinta (UTR) reprezinta o subdiviziune
urbanistica a teritoriului intravilan, delimitata pe limite cadastrale,
caracterizata prin omogenitate functionala si morfologica din punct de
vedere urbanistic si arhitectural, avand ca scop reglementarea urbanistica
omogenad. UTR se delimiteaza, dupa caz, in functie de relief si peisaj cu
caracteristici similare, evolutie istorica unitara intr-o anumita perioada, sistem
parcelar si mod de construire omogen, folosinte de aceeasi natura a
terenurilor si constructiilor, regim juridic al imobilelor similar (anexa nr.2 la
LL350/2001).

2. Solutia urbanistica adoptata reglementeaza din punct de vedere
urbanistic zona studiata in prezenta documetatie.

3. Certificatul de Urbanism care se va elibera pentru faza Autorizatie de
Construire va cuprinde elemente obligatorii din Regulamentul Local de
Urbanism.

4. Se recomanda centralizarea informatiilor referitoare la operatiile ce vor
urma aprobarii Planului Urbanistic Zonal si introducerea lor in baza de date
existenta, in scopul corelarii si mentinerii la zi a situatiei din zona.

Tehnoredactat,
Andreea IONCE

Urbanism,
Intocmit, Arh. Gheorghe SECULICI
Arh. Ela FALCA R.U.R.—- DE
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