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REGULAMENT LOCAL DE URBANISM

I.DISPOZITII GENERALE

1.1. Aplicarea regulamentului local de urbanism

Cadrul juridic al prezentului Regulament Local de Urbanism (R.L.U.) aferent
prezentului P.U.Z.este determinat de Ordinul ministerului lucrarilor publice si amenajarii
teritoriului nr. 176/N/16 august 2006 pentru aprobarea Reglementarii tehnice "Ghid privind
metodologia de elaborare si continutul-cadru al planului urbaistic zonal (PUZ) -
GM-010-2000", Ordinul ministerului lucrarilor publice si amenajarii teritoriului nr. 21/N/2000
pentru aprobarea reglementarii tehnice “ Ghid privind elaborarea si aprobarea
regulamentelor locale de urbanism”, indicativ G.M.- 007-2000, Hotararea Guvernului
nr.525/1996 pentru aprobarea Regulamentului general de urbanism , Legea nr. 350/2001
privind amenajarea teritoriului si urbanismul.

Regulamentul se va aplica diferentiat pentru parcela forestiera-trupul de padure
Codrigor si pentru pareclele agricole cu functiunea de fanat, ce vor fi introduse in
intravilan din cadrul terenului marcat in planul de situatie si delimitat astfel:

la N — de versantul nordic al dealului Codrisor, P.U.Z. ,Dealul Codrisor”

la V — versantul vestic al dealului Codrigor

la S — de parcelele adiacente drumului care continua spre vest str. Taberei

la E — zona strazii Taberei, delimitata in P.U.Z. ,Valea Jelnei”

I.LDISPOZITII APLICABILE iN ZONA

Parcela forestiera se incadreaza in grupa |, care cuprinde paduri cu functii speciale de
protectie a apelor, a solului, a climei si a obiectivelor de interes national, paduri pentru
recreere, paduri de ocrotire a genofondului si a ecofondului, precum si padurile din ariile
naturale protejate de interes national, conform Codului Silvic. Parcela nu se va intoduce in
intravilan, administrarea acesteia fiind reglementata de Codul Silvic si de normele specifice.

Pentru potentarea caracterului de padure de agrement in zond se reglementreaza
urmatoarele:

1. realizarea unor trasee amenajate pentru folosinta pietonilor si a bicicligtilor. Aceste
trasee vor fi realizate din pamént stabilizat si pietris si vor avea pe parcursul lor
platforme de odihna de unde va putea fi admirat orasul. Traseele vor fi iluminate pe
parcursul noptii si mobilate cu banci, panouri de informare-directionare i coguri de
gunoi.

2. realizarea unui traseu competitional pentru probe ciclistice de « downhill » care va fi
marcat special pentru evenimente sportive. Acest traseu se va amenaja in asa fel
incat sa nu intersecteze circulatiile pietonale si ciclistice pentru amatori, urméand a fi
utilizat numai cu ocazia organizarii de competitii.

3. realizarea a patru partii pentru saniute, una de dimensiuni mai mari, dotata cu
instalatie de nocturna si trei mai mici. Partiile sunt amplasate pe versantul cu orientare
nordica pentru a beneficia cat mai mult timp de zapada.

4. realizarea pe zona de coama a cinci terase-belvedere in consola, pentru admirarea
panoramei orasului si a unui turn-belvedere care sa permita o panorama larga-inclusiv
in lungul vaii raului Bistrita, neobturata de vegetatie.

5. amenajarea unor platforme pentru picnic si a unor zone pentru joaca in zona
terenurilor de administrare silivica pe platoul de sub coama dealului

6. amplasarea a doua panouri pentru escalada pe versantul cu orientare sud a dealului
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7. amplasarea unei dotari publice-restaurant/belvedere intr-o zona apropiata varfului
dealului

8. realizarea unei parcari amenajate peisager, in trepte, la extremitatea sudica a parcelei
forestiere, care sa serveasca vizitatorilor. Aceasta zona va putea gazdui maxim o suta
de autoturisme si va fi realizatad din pamant stabilizat si pietris. In zona parcarii va fi
amplasata o constructie care va gazdui grupuri sanitare gi cismele de apa, necesare
activitatilor de agrement.

9. realizarea unui drum forestier care sa bordeze limita sudica a parcelei forestiere si
care sa impiedice proprietarii vecini sa acapareze zone din padure prin mutarea
gardurilor in adancime.

10.realizarea de plantatii care sa marcheze si sa intareasca identitatea traseelor
pietonale propuse.

Toate lucrarile se vor face cu respectarea Codului Silvic si a reglemtarilor specific,
utilizadndu-se material naturale.

in zona de fanat, ce se va introduce in intravilan se aplica reglementarile urmatoare:
Zona va fi denumita, U.T.R. 29-"Subzona functiunilor de recreere si agrement si a locuintelor
individuale”, in continuarea numerotarii U.T.R.-urilor din P.U.Z. Codrisor etapa 1.

A.UTILIZARE FUNCTIONALA U.T.R. 29

1. Tipuri admise de utilizare
In zona se incurajeaza aparitia unor functiuni destinate agrementului, care s& mobileze
partea de sus a promenadei pe versantul dealului Codrisor. Pentru asigurarea controlului
social asupra perimetrului studiat se impune un mixaj functional cu functiunea de locuire, in
imobile de tip vila, cu o calitate ridicata.

Sunt admise urmatoarele utilizari:
» servicii si echipamente publice legate de functiunea de recreere si agrement;
e hoteluri, pensiuni, restaurante, agentii de turism;
e |oisir si sport in aer liber;
e parcaje la sol;
e grupuri sanitare publice si anexe necesare pentru gestionarea si intretinerea spatiilor
publice.
» Locuire in imobile de tip vila, numai locuinte individuale
Toate cladirile cu functiuni publice vor avea la parterul orientat spre strada sau spre
spatiile pietonale functiuni care admit accesul publicului in mod permanent sau conform unui
program de functionare specific.
Se permite amenajarea de spatii comerciale si pentru servicii la parterul locuintelor.

2. Utilizari admise cu conditionari
Edificarea este conditionata de respectare conditiilor minime privind dimensiunea
parcelelor raportate la functiune de la punctul B.1.

3.Utilizari interzise
In aria reglementata se interzic activitatile:
- activitati productive poluante, cu risc tehnologic sau incomode prin traficul generat;

\)
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- constructii provizorii de orice natura;

- imobile de locuinte colective

- depozitare 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 care utilizeaza pentru depozitare si productie terenul vizibil din circulatiile
publice sau din institutiile publice;

« lucrari de terasament de natura sa afecteze amenajarile din spatiile publice si
constructiile de pe parcelele adiacente;

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

- Orice alte functiuni in afara celor mentionate la punctul A.1.

B.CONDITII DE AMPLASARE, ECHIPARE S| CONFIGURARE A CLADIRILOR

1.Caracteristici ale parcelelor

Parcelarul exitent este unul de tip agricol, specific utilizarii terenul ca fanat, cu o
geometrie neregulata, incompatibila cu un regim tehnic care sa permita construirea. Caile de
acces nu sunt conformate corespunzator pentru a putea sa se constituie intr-o infrastructura
de calitate pentru punerea in valoare a versantului Codrisor si pentru a permite construirea.
In consecintd, in conformitate cu dispozitiile articolului 3121 alin.3 al legii 350/2001-privind
amenajarea teritoriului si urbanismul, asa cum a fost modificata prin 0.G.27/2008 se impune
modificarea limitelor parcelelor, cu accordul proprietarilor prin reconfigurarea acestora in
vederea asigurarii unor forme specifice regimului tehnic de construire si a unor cai de acces
dimensionate conform normelor in vigoare. Tn planta de reglementari urbanistice se prezinta
o ilustrare a posibilitatilor de parcelare maxima in vederea aplicarii dispozitiilor articolului sus
mentionat. Subliniem faptul ca aceasta este doar o exemplificare, mentionand ca modul de
parcelare propriu zis va fi decis de proprietarii din zona, singura conditionare impusa
referindu-se la asigurarea acceselor minime si de respectarea formelor si dimensiunilor
minime ale parcelelor, conform normelor in vigoare si prezentului regulament local de
urbanism aplicabil.

in lipsa acestei reconfigurari emiterea autorizatiilor de construire este interzisa.

Pentru functiunile destinate turismului si serviciilor parcela minima construibila va fi de
2000mp.

Pentru functiunea de locuire parcela minima construibila va fi de 1000mp.

Frontul minim pentru parcelele construibile este de 20m.

2.Amplasarea cladirilor fata de aliniament
Cladirile vor fi retrase de la aliniamentul nou propus prin reconfigurarea parcelelor, cu
minim 5 metri.

3.Implantarea constructiilor in raport cu limitele separatoare ale parcelelor
Toate cladirile se vor amplasa in regim izolat, cu o retragere minima egala cu jumatate
din inaltimea la cornisa, dar nu mai putin de 3 metri.

4. Amplasarea cladirilor unele fata de altele pe aceeasi parcela
Cladirile vor respecta intre ele distante egale cu media inaltimii fronturilor opuse,
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aceasta distanta se poate reduce la jumatate dar nu mai putin de 6.0 metri numai in cazul in
care fatadele prezinta calcane sau ferestre care nu asigura luminarea unor incaperi fie de
locuit, fie pentru alte activitati ce necesita lumina naturala;

5.Circulatii si accese

Eliberarea autorizatiei de construire este conditionata de asigurarea unei cai de acces
in conformitate cu exigentele H.G. 525/1996 si ale STAS 10144/1-90 (Strazi-Profiluri
transversale).

In acest sens se instituie interdictie de construire pentru zona limitrofa drumului
existent, conform marcajului din plansa de reglementari urbanistice, in vederea asigurarii
largirii acestuia la 12m.

Parcela este construibila numai daca are asigurat un acces carosabil pe parcela de
minim 4.0 metri latime dintr-o circulatie publica in mod direct sau prin drept de trecere legal
obtinut prin una din proprietatile invecinate.

In toate cazurile este obligatorie asigurarea accesului in spatiile publice a persoanelor
cu dificultati de deplasare.

6. Stationarea autovehiculelor

Stationarea autovehicolelor necesare functionarii diferitelor activitati se admite numai in
interiorul parcelei, deci in afara circulatiilor publice si a parcajelor publice.

Parcajele amenajate la sol vor fi plantate cu minim un arbore la 4 masini si vor fi
inconjurate de un gard viu de 1.20 metri inaltime.

7. Inaltimea maxima admisibila a cladirilor

Pentru functiunile publice regimul maxim de inaltime va fi de P+2+M, cu inaltimea
maxima la cornisa de 10 metri, de la cota 0.00 a constructiei, conditionata de o ingropare a
demisolului/subsolului pe cel putin 50% din inaltimea sa libera. Pentru functiunea de locuire
regimul maxim de inaltime va fi de P+1+M, cu inaltimea maxima la cornigsa de 7 metri, de la
cota 0.00 a constructiei, conditionatd de o ingropare a demisolului/subsolului pe cel putin
50% din inaltimea sa libera.

8. Aspectul exterior al cladirilor

Aspectul cladirilor va fi subordonat cerintelor specifice unei diversitati de functiuni si
exprimarii prestigiului investitorilor dar cu conditia realizarii unor ansambluri compozitionale
care sa tina seama de rolul social al zonei si de integrarea in peisaj.

Aspectul cladirilor va exprima caracterul si reprezentativitatea functiunii si va raspunde
exigentelor actuale ale arhitecturii astfel:

-volumetria — simplitatea volumelor, adecvarea scarii, controlul imaginii din toate
directiile din care volumul este perceput in relatie cu cadrul construit in care se insereaza,
armonizarea modului de acoperire, evitarea impactului vizual al unor lucrari tehnice,etc.;

-arhitectura fatadelor — armonizarea cu scara strazii ca ritm al liniilor de forta verticale si
orizontale gi ca frecventd a elementelor—accent, armonizarea cu vecinatatile imediate ca
proportii ale elementelor arhitecturale, ca relief al fatadei, ca transparenta a balustradelor
balcoanelor si logiilor, etc.;

-materiale de constructie -armonizarea texturii finisajelor cu cea a cladirilor invecinate,
evitarea materialelor care pot compromite integrarea in caracterul zonei, promovarea
materialelor si a tehnologiilor cu impact minim asupra mediului
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9. Conditii de echipare edilitara

- toate cladirile vor fi racordate la retelele tehnico-edilitare publice;

- se va asigura racordarea la sistemele moderne de telecomunicatii;

- se va asigura in mod special evacuarea rapida si captarea a apelor meteorice din
spatiile rezervate pietonilor, din spatiile mineralizate si din spatiile inierbate.

- se interzice dispunerea antenelor TV-satelit in locuri vizibile din circulatiile publice si
dispunerea vizibila a cablurilor CATV.

Autorizarea executarii constructiilor va fi conditionatd de stabilirea, Tn prealabil, prin
contract a obligatiei efectuarii in parte sau total a lucrarilor de echipare edilitara aferente de
catre investitorii interesati, conform art.13, alin.2 din H.G. 525/1996 pentru aprobarea
regulamentului general de urbanism.

10. Spatii libere si spatii plantate

Se vor identifica, pastra si proteja in timpul executarii constructiilor arborii importanti
existenti avand peste 4.0 metri inaltime si diametrul tulpinii peste 15.0 cm.; in cazul taierii
unui arbore se vor planta in schimb cel putini 2 arbori in acelasi perimetru;

In gradinile de fatada ale echipamentelor publice minim 40% din suprafata va fi
prevazuta cu plantatii inalte iar din spatiul liber rezervat pietonilor 30 % va fi amenajat ca
spatiu plantat decorativ;

Se recomanda ca minim 75% din terasele neutilizabile si 10% din terasele utilizabile
ale constructiilor sa fie amenajate ca spatii verzi pentru ameliorarea microclimatului si a
imaginii oferite catre cladirile invecinate;

Parcajele la sol vor fi plantate cu un arbore la fiecare 4 locuri de parcare si vor fi
inconjurate cu un gard viu de 1.20 metri inaltime.

11. Imprejmuiri
Se interzice realizarea de Tmprejmuiri opace, inclusiv placari cu policarbonat.
Realizarea de imprejmuiri este facultativa.

C.POSIBILITATI MAXIME DE OCUPARE Sl UTILIZARE A TERENULUI
1. Procent maxim de ocupare a terenului (POT)

POT maxim = 20% pentru toate categoriile de functiuni

Procentul de ocupare a terenului (POT) reprezinta raportul dintre suprafata construita
(amprenta la sol a cladirii) si suprafata parcelei. Suprafata construitd este suprafata
construitd la nivelul solului, cu exceptia teraselor descoperite ale parterului care depasesc
planul fatadei, a platformelor, scérilor de acces. Proiectia la sol a balcoanelor a caror cota de
nivel este sub 3,00 m de la nivelul solului amenajat si a logiilor inchise ale etajelor se include
in suprafata construita.

2. Coeficient maxim de utilizare a terenului (CUT)
Coeficientul de utilizare a terenului este stabilit in functie de destinatia imobilului.
- CUT maxim, in functie de nr. de niveluri si de destinatia cladirii.

" - P + 2+M - functiuni publice CUT maxim = 0.7
- P+ 1+M - functiuni de locuire CUT maxim = 0.5
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Coeficientul de utilizare a terenului (CUT) reprezinta raportul dintre suprafata
construitd desfagurata (suprafata desfasurata a tuturor plangeelor) si suprafata parcelei. Nu
se iau in calculul suprafetei construite desfagurate: suprafata subsolurilor cu indltimea libera
de pana la 1,80 m, suprafata subsolurilor cu destinatie strictd 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
neamenajabile, aleile de acces pietonal/carosabil din incinta, scarile exterioare, trotuarele de
protectie

3.Exceptii de calcul ale indicatorilor urbanistici POT si CUT:

e daca o constructie noua este edificatd pe un teren care contine o cladire care nu
este destinatd demolarii, indicatorii urbanistici (POT si CUT) se calculeazd adaugandu-se
suprafata planseelor existente la cele ale constructiilor noi;

e dacéd o constructie este edificatéd pe o parte de teren dezmembrata dintr-un teren
deja construit, indicii urbanistici se calculeazd in raport cu ansamblul terenului initial,
adaugandu-se suprafata planseelor existente la cele ale noii constructii.

Tntocmit,
Arh. Vlad Negru
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