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    REGULAMENT LOCAL DE URBANISM - DOCUMENTATIE PUZ

„REALIZARE PLAN URBANISTI C ZONAL- CONSTRUIRE ZONA LOCUINTA, LOTIZARE, Strada Crisul Repede, Nr. Cad. 127535, Orasul Bragadiru, Judetul Ilfov

REGULAMENTUL LOCAL DE URBANISM
CAPITOLUL 1 – DISPOZITII GENERALE

Rolul regulamentului local de urbanism

Regulamentul local de urbanism este o documentatie cu caracter de reglementare care conţine reglementări referitoare la utilizarea terenurilor şi realizarea construcţiilor pe teritoriul terenului studiat, explicând prevederile documentaţiilor de urbanism şi cuprinde norme obligatorii pentru autorizarea executării construcţiilor, referitoare la utilizarea terenurilor si amplasarea constructiilor pe teritoriul aferent Planului Urbanistic Zonal, in suprafata de 116000 mp.

Normele cuprinse in prezentul Regulament sunt obligatorii la autorizarea executiilor constructiilor in limitele teritoriuluil studiat PUZ. Acesta expliciteaza si detaliaza prevederile cu caracter de reglementare ale Planului Urbanistic Zonal pentru „REALIZARE PLAN URBANISTIC ZONAL-CONSTRUIRE ZONA LOCUINTA, LOTIZARE pe amplasamentul situat in orasul Bragadiru, judetul Ilfov, Strada Crisul Repede,, nr. cad. 127535. Regulamentul Local de Urbanism reprezinta 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.


Modificarea Regulamentului local de urbanism se va face numai in cazul aprobarii unor modificari ale PUZ-ului, cu respectarea documentatiei initiale.


Baza legala elaborarii prezentului PUZ

Regulamentul local de urbanism aferent P.U.Z. se sprijina pe o vastă bază legală formată din: 

-legi şi alte acte normative care cuprind reguli privind modul de ocupare al terenurilor şi de realizare a construcţiilor; 

-norme şi standarede tehnice care fundamentează amplasarea şi conformarea construcţiilor în acord cu exigenţele de realizare a stabilităţii, securităţii şi siguranţei în exploatare ale acestora; 

-reguli proprii domeniului urbanismului şi amenajării teritoriului privind ocuparea cu construcţii a terenului în acord cu principiile de dezvoltare durabilă

– configuraţia parcecelor, natura proprietăţii, amplasarea şi conformarea construcţiilor. Dintre acestea mentionăm: 

-legea 50/1991 privind autorizarea executării construcţiilor, modificată, completată şi republicată

-H.G.R. 525/1996 pentru aprobarea Regulamentului General de Urbanism 

-Legea 18/1991 privind fondul funciar 

-Legea 69/1991 privind administraţia publică locală

-Legea 33/1994 privind expropierea pe cauză de utilitate publică

-Legea 10/1995 privind calitatea în construcţii 

-Legea 137/1995 privind protecţia mediului. Regulamentul local de urbanism detaliază prevederile Regulamentului general de urbanism în conformitate cu conditiile specifice fiecărei localităţi. 

La baza elaborarii Regulamentului Local de Urbanism aferent Planului Urbanistic Zonal, sta Regulamentul General de Urbanism aprobat al localitatii, reactualizat cu documentatia proiect aprobat cu HCL nr 98 din 15.10.2015, ale caror prevederi sunt detaliate in conformitate cu conditiile specifice zonei studiate.


Domeniul de aplicare al regulamentului local de urbanism


Regulamentul local de urbanism se aproba prin Hotararea Consiliului Local si constituie act de autoritate al administratiei publice locale. Aprobarea acestuia se face pe baza avizelor obtinute si a acordurilor prevazute de lege.


Conform HGR nr. 4/26.04.2000 pentru aprobarea regulamentului General de urbanism, se va avea in vedere:

· Pastrarea integritatii mediului si protejarea patrimoniului natural construit, precum si depistarea si diminuarea surselor de poluare in scopul imbunatatirii factorilor de mediu, conservarea, restaurarea, reabilitarea si protejarea patrimoniului contruit;

· Protejarea zonelor cu valoare arheologica, peisagistica, ecologica si sanitara.

CAPITOLUL 2 – REGULI DE BAZA PRIVIND MODUL DE OCUPARE A TERENURILOR

Reglementari privind pastrarea integritatii mediului si protejarea patrimoniului natural si construit


Utilizarea functionala a terenurilor este reprezentata grafic prin plansa A04-Reglementari.


Colectarea deseurilor se va face la nivel de zona, prin activitati de salubrizare care vor fi de natura sa nu creeze probleme de sanatate, poluarea mediului sau sa degradeze cadrul ambiental si imaginea civilizata.

Reglementari privind siguranta constructiilro si apararea interesului public

Autorizarea executarii constructiilor in zonele de protectie ale sistemelor de alimentare electrica, conductelor de gaze este interzisa.


Orice constructie noua trebuie sa fie racordata la reteaua publica de distributie a apei potabile, de canalizare si la reteaua electrica. In cazul in care in zona nu exista retea de canalizare si de alimentare cu apa, modul de solutionare va fi prin realizarea unui put forat si a unui bazin vidanjabil in incinta proprietatii. Procesele tehnologice specifice impun restul echiparii tehnico-edilitare.


Autorizarea executarii constructiilor se face cu conditia respectarii indicilor maximi admisibili POT si CUT stabiliti prin prezenta documentatie. Valorile acestor indici se stabilesc in mod diferentiat pe parcelar, regim de inaltime, echipare tehnico-edilitare, etc.


Autorizarea executarii constructiilor se face cu conditia asigurarii compatibilitatii dintre destinatia cladirii si functiunea dominanta a zonei.
Reglementari privind amplasarea si retragerile minime obligatorii ale constructiilor

Orientarea fata de punctele cardinale - Amplasarea constructiilor se face cu respectarea conditiilor si recomandarilor de orientare fata de punctele cardinale, conform necesitatilor normelor specifice.

Pentru constructiile de locuinte se recomanda evitarea orientarii pe nord a dormitoarelor.

Amplasarea constructiilor fata de drumuri publice - Amplasarea constructiilor si autorizarea acestora fata de zona de protectie a drumurilor se face numai cu avizul administratorului acestora.

Amplasarea constructiilor fata de aliniament – amplasarea constructiilor se face cu conditia respectarii regimului de aliniere prevazut in documentatia de fata.

- in cazul de fata regimul de aliniere al constructiilor este propus la 5.00m, respectiv la 10.00 m, in interiorul parcelei, fata de limita de proprietate.

*se recomanda ca in fiecare situatie in parte, sa se asigure coerenta fronturilor stradale, prin luarea in consideratie a situatiei vecinilor imediati si al caracterului general al strazii;

*la drumurile propuse si existente, aliniamentul parcelelor va respecta profilul de 9.00, 10.00m, respectiv 13.00 m;

Distante minime fata de limitele laterale si limita posterioara a parcelei:

Autorizarea executarii constructiilor se face in conditiile respectarii distantelor minime obligatorii fata de limitele laterale, aliniament si limita posterioara a parcelei, prevazute in documentatiile urbanistice aprobate.

· In cazul de fata distanta dintre cladirile propuse si limitele laterale este de minim 3 m; retragerea cladirilor propuse fata de limita de proprietate posterioara si aliniament este de minim 5m.
Amplasarea constructiilor unele fata de celelalte:

Distantele dintre cladirile nealaturate de pe aceeasi parcela trebuie sa fie suficiente pentru a permite intretinerea acestora, accesul mijloacelor de stingere a incendiilor si utilizarea corespunzatoare prin iluminare naturala, insorite, salubritate, securitate,etc.

· In cazul de fata, distanta minima obligatorie intre corpurile de pe aceeasi parcela este de H/2 (jumatate din inaltimea la cornisa a cosntructiei celei mai inalte), dar nu mai putin de 3.0 m.
Reglementari cu privire la asigurarea acceselor


Drumuri si accese- autorizarea executarii constructiilor este permisa numai daca exista posibilitatea de acces la drumurile publice, conform destinatiei constructiei si cu permiterea accesului in incinta proprietatii a mijloacelor de stingere a incendiilor.

- toate cladirile vor avea obligatoriu asigurat accesul dintr-o cale de circulatie publica in conditiile permiterii interventiei pompierilor- Terenul are acces la doua strazi de circulatie public, strada Crisul repede si strada Gliei. In interiorul amplasamentului sunt propuse doua strazi carosabile noi, cu caracter de drumuri private de folosinta comuna-indiviziune, care sunt in conformitate cu reglementarile mai sus mentionate. 

- organizatia circulatiei pietonale si auto in interiorul terenului studiat se va face conform propunerilor prezentului PUZ- strazile carosabile din interiorul amplasamentului vor fi 

conformate dupa cum urmeaza: trotuar de 1.50 m cu pista de biciclete, rigola carosabila de 50 cm, caseta de utilitati si banda de circulatie de 3.00m.

Reglementari privind echiparea tehnico-edilitara

Autorizarea executarii contructiilor este permisa numai daca exista posibilitatea racordarii noilor consumatori la retelele existente de apa, canalizare si energie electrica. In zonele unde nu exista retele tehnico-edilitare, autorizarea lucrarilor se face numai in urma realizarii unui sistem propriu de alimentare cu apa si evacuare ape uzate menajere.

*Amplasamentul are acces la sistemul public existent de alimentare cu apa si evacuare a apelor uzate menajere, din strada Crisul Repede.

 Reglementari privind forma si dimensiunile terenurilor pentru constructii


Parcelarea - Se propune parcelarea terenului in vederea construirii de locuinte colective si individuale, izolate sau insiruite, si functiuni complementare, si impartirea pe functiuni, astfel:
UTR L1a- L1b-subzona locuirii individuale si coletive mici cu regim de inaltime de pana la P+2E niveluri, in afara tesutului traditional
P.O.T. maxim = 35%

C.U.T. maxim = 1.4

RH maxim = P+2+M

Stationarea autovehiculelor se va solutiona in interiorul fiecarei parcele, pozitionate in fata constructiilor.

Constructiile se vor inscrie in edificabilul maxim determinat de urmatoarele retrageri minime:

-retragerea constructiilor fata de aliniament: minim 5,00m fata de aliniamentul gardului 

-retragerea constructiilor de la limitele laterale: 3,00m

-retragerea constructiilor de la limitele posterioare: 5,00m

UTR L2- Subzona pentru locuire individuala /semicolectiva cu regim de inaltime de P+3
P.O.T. maxim = 45%

C.U.T. maxim = 2,0

RH maxim = P+3E
Se va asigura numarul necesar de locuri de parcare conform anexei 5 din legea nr. 525/1996. Constructiile se vor inscrie in edificabilul maxim.

Spatiile verzi din interiorul loturilor vor fi de minim 30%. In timp ce spatiul verde public de minim 5% se va asigura prin fasii verzi.

- Se propune parcelarea terenului in suprafata totala de 116.000, in suprafete cuprinse intre 250mp si 2000 mp, cu parcelele avand front la strada de minim 15, si adancimea mai mare sau cel putin egala cu latimea parcelei.


Regim de inaltime- P+2E+M pentru L1b si P+3E pentru L2, dar nu mai mult de 10 m.


Aspectul exterior al constructiilor- este permisa autorizarea contructiilor numai daca aspectul exterior este in armonie cu aspectul general al zonei si cu constructiile invecinate deja construite ( finisaje, culori, volumetrie, etc).
Nu se admit culori stridente pe fatadele cladirilor sau orice alt element ce iese in evidenta in relatie cu constructiile invecinate
Se admite mansardarea clădirilor existente cu condiția ca aceasta să nu fie o falsă mansardare ci să se înscrie în volumul unui acoperiș cu pantă de 45 grade; suprafața nivelului mansardei va fi de maxim 60% din aria unui nivel curent
Reglementari privind amplasarea de parcaje, spatii verzi si imprejmuiri


Parcaje – staţionarea autovehiculelor se admite doar in interiorul terenului, unde se vor asigura spatiile de parcare aferente. Parcajele vor fi configurate spatial in conformitate cu normativul pentru proiectarea parcajelor in localitati –P132/1993.


Spatii verzi si plantate – autorizarea executarii constructiilor si amenajarilor va dispune obligativitatea mentinerii sau crearii de spatii verzi si plantate, in functie de destinatia si capacitatea constructiei.

* Suprafetele neocupate de alei, trotuare si parcari, vor fi plantate cu vegetatie si arbusti, in conformitate cu regulamentul de urbanism.

*procentul minim de spatii verzi pe parcela pentru aceasta functiune (locuire) este de 30%.

*procentul minim de spatii verzi publice este de 5%.


Imprejmuiri- Parcajele din dreptul fatadelor principale vor fi inconjurate de gard viu de 1.20m.

- Imprejmuirea va fi de maxim 2.00m inaltime, cu soclu de 0.60m – opac, dublata cu gard viu.

- Portile vor fi retrase de la aliniament pentru a nu impiedica circulatia publica; 

* Imprejmuirea proiectata, tine cont de prezentul regulament de urbanism si impunerile mentionate in Certificatul de Urbanism. 

CAPITOLUL 3 – ZONIFICARE FUNCTIONALA


Destinatia terenurilor si constructiilor


Prin destinatia unui teren sau a unei constructii se intelege modul de utilizare al acestora, conform functiunii prevazute in reglementarile cuprinse in regulamentele locale aprobate, aferente planurilor de urbanism.


Generalitati: Caracterul zonei


In cadrul intravilanului reglementat pentru amplasamentul studiat se identifica urmatoarele zone:

-zona L- Zona de locuit, SI FUNCTIUNI  COMPLEMENTARE , COMERT, SERVICII 
-circulatii C- strazi carosabile si zona de protectie a lor, existente, modernizate si nou propuse. (Strada Gliei, Strada Crisul Repede)

Utilizare functionala

Zona UTR L1b-subzona locuirii individuale si coletive mici cu regim de inaltime de pana la P+2E niveluri, in afara tesutului traditional.


          UTR L2-Subzona pentru locuire individuala /semicolectiva cu regim de inaltime de P+3 max
Utilizari permise:

Locuințe individuale cu maxim P+2+M niveluri în regim de construire continuu sau discontinuu, locuințe cu partiu special care includ spații pentru profesiuni liberale; 

- Servicii și echipamente publice specifice zonei rezidențiale (creșe, dispensare, grădinițe); 

Se permite schimbarea destinației, indiferent de amplasare, pentru categoriile de funcțiuni cuprinzând activități pentru servicii specializate și practică profesională private cu grad redus de perturbare a locuirii și program de activitate de 12 ore pe zi (între ora 8.00 și 20.00), de exemplu: cabinete medicale, birouri de avocatură, notariale, consultanță, asigurări, proiectare, reprezentanțe, agenții imobiliare etc

- Se admit funcțiuni complementare locuirii: comerț de proximitate, dotări de învățământ, sănătate, servicii 

- Construcții aferente echipării tehnico-edilitare; 
- Spații verzi amenajate; 
- Spații pentru sport și recreere; 
- Parcaje la sol; 

- Anexe gospodărești15 care nu produc disconfort în suprafață totală construită desfășurată de maxim 100 mp/unitate locativă; 

o bucătării de vară; 

o magazii; 

o depozite și altele asemenea; 

o garaje; 

o piscine neacoperite. 

Utilizari permise cu conditii:

Parcelarea terenurilor sau construirea de locuințe izolate sau cuplate pe mai mult de o parcelă se poate realiza numai pe baza unei documentații de urbanism aprobate, în condițiile Cap.2 Reguli de bază privind modul de ocupare a terenurilor; 
- activitățile manufacturiere cu suprafața desfășurată peste 250 mp se pot admite cu condiția elaborării și aprobării unor documentații P.U.D.; 

- Construirea în interiorul siturilor arheologice se va realiza numai în urma descărcării de sarcină arheologică și cu supraveghere arheologică; 

Utilizari interzise: 

Locuințe înșiruite într-o suită cu mai mult de 7 unități locative; 

- Activități productive poluante, cu risc tehnologic sau generatoare de trafic greu; 

- Construcții provizorii pe domeniul public, altele decât cele ce se încadrează la mobilier urban; 

- Activități productive poluante, cu risc tehnologic sau care sunt incomode prin traficul generat (vehicule de transport greu sau peste 5 autovehicule mici pe zi), prin utilizarea incintei pentru depozitare și producție, prin deșeurile produse ori prin programul de activitate prelungit după orele 22:00; 

- Realizarea unor false mansarde; 

- Instalarea în curți sau in spatial public a panourilor pentru reclame; 

- Dispunerea de panouri de afișaj pe plinurile fațadelor, desfigurând arhitectura și deteriorând finisajul acestora; 

- Depozitare en-gros; 

- Depozitări de materiale refolosibile; 

- Platforme de precolectare a deșeurilor urbane; 

- Depozitarea pentru vânzare a unor cantități mari de substanțe inflamabile sau toxice; 

- Activități productive care utilizează pentru depozitare și producție terenul vizibil din circulațiile publice; 

- Stații de betoane; 

- Autobaze; 

- Stații de întreținere auto; 

- Spălătorii chimice; 

- Lucrări de terasament de natură să afecteze amenajările din spațiile publice și construcțiile de pe parcelele adiacente; 

- Orice lucrări de terasament care pot să provoace scurgerea apelor pe parcelele vecine sau care împiedică evacuarea și colectarea rapidă a apelor meteorice. 

Conditii de amplasare, echipare si configurare a cladirilor

Caracteristici ale parcelelor 

· Se considera construibile parcelele care au suprafata minima 250 mp

· Adancimea parcelei sa fie mai mare sau cel putin egala cu latimea acesteia

Aliniament

· La drumurile propuse spre modernizare aliniamentul parcelelor va respecta urmatoarele profile:pentru strazile Gliei si Crisul Repede - profil de 13.00 m; drumurile interioare nou create vor avea profile de 9.00 m.

Amplasarea cladirilor fata de aliniament

· Cladirile se vor retrage de la aliniament cu o distanta de 5.00 m de la aliniamentul parcelei pentru a permite stationarea in fata constructiei, respectiv 10.00 m in cazul 
locuintelor colective cu parcarea amenajata in fata constructiilor, pentru a permite plantarea corecta a unor arbori in gradina de fatada ( fara a afecta imprejmuirile sau trotuarul de garda )
· Cladirile vor respecta retragerea de la aliniament caracteristica strazii respective.
· Amplasarea cladirilor fata de limitele laterale si posterioare ale parcelelor

· distanţa dintre cladirile izolate propuse si limitele de proprietate laterale va fi de H/2, dar nu mai putin de  3.00m;

· retragerea fata de limita posterioara este de minim 5.00m
· in cazul in care exista o constructie pe limita de proprietate, pe parcela invecinata, constructia noua se va realiza cuplata cu cea existenta

· cladirile cuplate se vor alipi de calcanul cladirii de pe parcela alaturata si se vor retrage fata de cealalta limita la o distanta de cel putin jumatate din inaltimea la cornisa in punctul cel mai inalt fata de teren, dar nu cu mai putin de 3m; in cazul in care parcela se invecineaza pe ambele limite laterale cu cladiri retrase fata de limita de proprietate avand fatade cu ferestre, cladirea se va realiza in regim izolat;

· cladirile insiruite se vor alipi de calcanul cladirii de pe parcela alaturata

· cladirile cuplate se vor amplasa pe limita de proprietate atunci cand se cupleaza cu o cladire de pe parcela alaturata;

· distanta dintre cladirile situate pe aceeasi parcela se poate reduce la mai putin de 3m, cu conditia respectarii Codului Civil si in urma concluziilor favorabile ale unui studiu de insorire.

Circulatii si accese

· parcela este construibila numai daca are asigurat un acces carosabil dintr-o circulatie publica in mod direct sau prin drept de trecere legal obtinut pe una din proprietatile invecinata.
· In cazul de fata fiecare parcela are acces direct dintr-o circulatie publica, existenta (strada Gliei sau strada Cirusl Repede) sau nou propusa  (opt strazi noi propuse in interiorul amplasamentului cu caracter de drumuri private de folosinta comuna, indiviziune).
Stationarea autovehiculelor

· Stationarea autovehiculelor se admite numai in incinta proprietatii, in afara domeniului public; spatiile de manevra auto si parcare se vor asigura in incinta;
· In incinta fiecarui lot se vor asigura spatiile de parcare aferente.
Inaltimea maxima admisibila a cladirilor

· Zona L1a- L1b-subzona locuirii individuale si coletive mici cu regim de inaltime de pana la P+2E niveluri, in afara tesutului traditional, h max la cornisa = 10m
· Zona L2 – Subzona pentru locuire individuala /semicolectiva cu regim de inaltime de P+3, h max la cornisa = 10m
Aspectul exterior al cladirilor

· Cladirile se vor integra in caracterul general al zonei;
· Se vor folosi materiale de constructie durabile si finisaje de calitate adecvate functiunii si amplasamentului.
· Garajele si anexele vizibile din circulatiile publice se vor armoniza ca finisaje si arhitectura cu cladirea principala.
Conditii de echipare edilitara

- Toate cladirile vor fi racordate la retelele existente de apa, canalizare si energie electrica. 

- Amplasamentul are acces la sistemul public existent de alimentare cu apa si evacuare a apelor uzate menajere, din strada Crisul Repede.

Spatii libere si spatii plantate

· Pentru aceasta functiune, spatiile verzi vor reprezenta minim 30% din suprafata terenului;

· Spatiile libere vizibile din circulatiile publice vor fi tratate ca gradini de fatada, unde se va planta vegetatie inalta;

· Spatiile necontruite si neocupate de accese, trotuare de garda, circulatii auto, parcaje, constructii, vor fi inierbate si plantate cu arbori;

Imprejmuiri

· Imprejmuirile se vor amplasa in interiorul proprietatii astfel incat sa se asigure profilul propus drumurilor alaturate propuse spre largire conform PUZ prezent, sau pe limita de proprietate in cazul gardurilor separative dintre proprietati.

· Parcajele din dreptul fatadelor principale vor fi inconjurate de gard viu de 1.20m.

· Imprejmuirea va fi de max 2.00m inaltime, cu soclu de 0.60m – opac, dublata cu gard viu.

· - Portile vor fi retrase de la aliniament pentru a nu impiedica circulatia publica; 

Bilant teritorial

CATEGORIA DE FOLOSINTA PROPUSA: zona L1b, L2
Bilant teritorial:

Bilant propus
Suprafata teren: 116.000mp

Suprafata construita: Subzona L1b-loturi = 52591.11 (44.95%)

                                      Subzona L2-loturi = 35203.89 (30,87%)

Suprafata carosabil/pietonal: 28205mp (24.18%)

Spatiul verde pe loturi = 30%

CAPITOLUL 4 – DISPOZITII FINALE

Pentru contruire se vor respecta conditiile impuse prin prezentul PUZ referitoare la : functiuni admise, aliniament, retrageri, regim de inaltime, indicatori urbanistici, accese auto si pietonale, spatii de parcare si spatii de manevra, spatii verzi, modernizare drumuri existente conform PUZ.

Cladirile de orice natura, drumurile, retelele edilitare, amenajarile exterioare, imprejmuirile etc, se vor realiza numai in intravilanul aprobat al localitatii, in baza certificatelor de urbanism si autorizatiilor de contruire eliberate conform prevederilor prezentului PUZ.

Se vor respecta normele de igiena si recomandarile privind mediul de viata al populatiei aprobate cu OMS nr. 536/1997 (distanta dintre cladiri, insorire, suprafete incaperi, zone protetcie intre functiuni).

La eliberarea autorizatiei de construire urmeaza sa se verifice:

-dreptul de proprietate al solicitantului auspra terenului;

-Inscrierea functiunii solicitate in functiunea dominanta a zonei in care urmeaza sa se amplaseze cladirile;

-respectarea conditiilor impuse prin certificatul de urbanism;

-respectarea aliniamentelor, distantelor, regimului de inaltime, POT, CUT, prevazute in prezenta documentatie;

-respectarea executarii cladirilor si amenajarilor din materiale durabile;

-asigurarea bransarii cladirilor la retelele edilitare, sau unde nu exista, realizarea sistemelor in regim propriu;

-asigurarea parcajelor necesare in incinta proprietatii.

Intocmit

Urb. Parvulescu Antonie

Sef Proiect

Arh. Rodica Serbanescu
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