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CUPRINS:

I.  DISPOZITII GENERALE
1. RolulR.L.U.
2. Bazalegala a elaborarii
3.  Domeniul de aplicare

Il REGULI DE BAZA PRIVIND MODUL DE OCUPARE AL TERENURILOR
1. Reguli cu privire la pastrarea integritatii mediului si protejarea patrimoniului natural si
construit
2. Reguli cu privire la siguranta constructiilor si la apararea interesului public

3. Reguli de amplasare si retrageri minime obligatorii, valori maxime POT, CUT
4. Reguli cu privire la asigurarea acceselor obligatorii (auto, pietonale), a parcarilor
5. Regulicu privire la echiparea edilitara
6. Reguli cu privire la forma si dimensiunile terenurilor pentru constructii
7. Regquli cu privire la amplasarea de spatii verzi si imprejmuiri
. ZONIFICARE FUNCTIONALA
1. Zone si subzone functionale
L — Zona pentru locuire
TA —Terenuri agricole situate in intravilan
Ccr — Cai de comunicatie rutiera
V. PREVEDERI LA NIVELUL ZONELOR SI SUBZONELOR FUNCTIONALE

» IS —subzona pentru servicii (nr. cad. 94815)
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REGULAMENT LOCAL DE URBANISM

AFERENT PLANULUI URBANISTIC ZONAL

I. DISPOZITII GENERALE

l.1. ROLUL REGULAMENTULUI LOCAL DE URBANISM

Regulamentul Local de Urbanism este o documentatie cu caracter de reglementare care
cuprinde prevederi referitoare la modul de utilizare a terenurilor si de realizare si construire a
constructiilor in cadrul zonei de studiate prin PUZ.

Regulamentul local de urbanism, denumit prescurtat RLU aferent Planului Urbanistic
Zonal reprezintd baza in aplicarea P.U.Z., el stabilind si detaliind reglementarile P.U.Z.

Prescriptiile cuprinse in RLU (permisiuni si restrictii) sunt obligatorii pe intreg teritoriul ce
face obiectul PUZ.

Prezentul Regulament Local de Urbanism expliciteaza si detalieaza prevederile cu
caracter de reglementare ale Planului Urbanistic Zonal al zonei ce face obiectul de studiu.

Regulamentul Local de Urbanism constituie act de autoritate al administratiei publice
locale si se aproba in baza avizelor obtinute in conformitate cu prevederile Legii nr. 350/ 2001
privind amenajarea teritoriului si urbanismul, cu modificarile si completarile ulterioare, de catre
Consiliul Local al Primariei Municipiului Pitesti, impreund cu partea desenata (plansa de
reglementadri urbanistice) care face parte integranta din documentatie.

Prezentul regulament local de urbanism cuprinde norme obligatorii pentru autorizarea
executarii lucrarilor de constructii. La autorizarea executdrii lucrarilor de constructii vor fi
respectate toate prevederile legislatiei specifice in vigoare si ale Regulamentului local de
urbanism aferent Planului urbanistic zonal.

I.2. BAZA LEGALA A ELABORARII

La baza elaborarii Regulamentului Local de Urbanism a prezentei documentatii sta
Regulamentul General de Urbanism aprobat prin HG. 525/27 iunie 1996.

Regulamentul Local de Urbanism se elaboreaza in conformitate cu Legea nr. 350/ 2001
privind amenajarea teritoriului si urbanismul, cu modificarile si completarile ulterioare, cu
Ordinul MLPAT nr. 91/1991 si HGR nr. 525/1996 pentru aprobarea Regulamentului General de
Urbanism, precum si a celorlalte acte legislative specifice sau complementare domeniului,
printre care se mentioneaza:

- Odinul 233/2016 pentru aprobarea Normelor metodologice de aplicare a Legii 350/ 2001 privind
amenajarea teritoriului si urbanismul, cu modificarile si completarile ulterioare;
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- Legea nr. 18/1991 privind fondul funciar, republicatd, cu modificarile si completarile ulterioare;
- Legea nr. 33/1994 privind exproprierea pentru cauze de utilitate publica;

- Legea nr. 10 privind calitatea in constructii, cu modificarile si completarile ulterioare;

- Codul Silvic;

- Legea nr. 265/2006 pentru aprobarea OUG 195/2005 privind protectia mediului;

- Legea nr. 7/2996 privind cadastrul si publicitatea imobiliars;

- Ordinul nr. 119/ 2014 pentru aprobarea Normelor de igiena si a recomandarilor privind mediul

de viata al populatiei.

1.3. DOMENIUL DE APLICARE A REGULAMENTULUI LOCAL DE URBANISM

Planul Urbanistic Zonal impreuna cu Regulamentul Local de Urbanism aferent, cuprinde
norme obligatorii pentru autorizarea executarii lucrarilor de constructii pe categoriile de terenuri
permise de lege, in limitele teritoriului dat de tema de proiectare a beneficiarului, de Avizul de
oportunitate si de terenul/ terenurile, dupa caz, care fac obiectul de studiu al documentatiei de
urbanism.

Prescriptiile cuprinse in Regulamentul local de urbanism aferent PUZ (permisiuni si
restrictii) sunt obligatorii pe intregul teritoriu reglementat prin PUZ.

Teritoriul studiat prin Planul urbanistic zonal stabilit prin Avizul de oportunitate este la
nord de limita nordica a terenurilor proprietate privata identificate cu numerele cadastrale
85741, 85742 si 90213, la est de de limita vestica a drumului national D.N.73 identificat cu
numarul cadastral 86685, la sud de limita nordica a drumului national D.N.7, necadastrat, la
vest de limita estica a bretelei de acces la Centura Municipiului Pitesti - A1, necadastrat.

Suprafata zonei studiate la care se va raporta terenul propus pentru reglementare, este

de aprox. 21 448,13 mp si este delimitata cf. descrierii de mai sus.

Limita reglementata prin Planul urbanistic zonal, in care se va interveni pentru
schimbare de destinatie, stabilirea conditiilor de realizare a circulatiilor si traseelor retelelor
edilitare, stabilirea conditiilor de construibilitate si reglementare urbanistica este suprafata
terenului cu nr. cad. 94815,

Urmare Certificatului de urbanism nr. 293/10.03.2023 emis de Primaria Municipiului
Pitesti si tema de proiectare data de Beneficiar, obiectul Planului urbanistic zonal este
schimbare zona functionala si reglementare urbanistica pentru suprafata de teren situata in
intravilan cf. P.U.G. aprobat prin H.C.L. al Municipiului Pitesti nr. 113/99, nr. cad. 94815, ce a
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generat Planul Urbanistic Zonal - nr. cad. 94815, in suprafata totala de 1947,00 mp si stabilirea
conditiilor de construire si de realizare a echiparii tehnico-edilitare, necesare. Stabilirea zonei
functionale a terenului reglementat si a terenurilor cuprinse in teritoriul studiat conform Avizului
de oportunitate.

2.REGULI DE BAZA PRIVIND MODUL DE OCUPARE A
TERENURILOR

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

Zona studiata nu face parte din zona protejata sau istorica, astfel ca interventia in zona
nu afecteaza patrimoniul natural si construit. Functiunea propusa spre dezvoltare in zona
studiatd este o continuare fireascd a dezvoltarii localitatii fiind o zona dezvoltata pentru servicii,
depozitare si productie nepoluanta.

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

Viitoarele constructii vor fi proiectate conform normativelor, legilor si standardelor in
vigoare. Detalierea referitoare la siguranta constructiilor si materialele folosite se vor analiza si
prezenta intr-o documentatie ulterioara tehnica (DTAC). Cladirile se incadreaza in zona, prin
amplasarea lor nu contravin interesului public ci din contra se mobileaza si se raspunde astfel
necesitatilor din zona studiata. Siguranta constructiilor reiese din modul de proiectare conform
legilor si normativelor in vigoare,detalii asupra materialelor si modului de alcatuire urmand a se
realiza |a fazele ulterioare de proiectare.

Este obligatoriu a se respecta/ asigura conditii optime pentru stingerea incendiilor
conform legilatiei de specialitate din domeniu.

2.3. REGULI DE AMPLASARE S| RETRAGERI MINIME OBLIGATORII
Conditiile propuse pentru amplasare a edificabilului maxim propus si retragerile minime
obligatorii propuse prin studiul de oportunitate sunt:

- retragerea minima obligatorie fata de aliniament — in baza avizului administratorului
drumului din care se va realiza accesul, dar nu mai putin de 5,00 m;

- retrageri minime fata de limitele laterale — minim 1/2 din Tndltimea la cornisd, dar nu
mai putin de 3,00 m pe latura din partea de este si minim 5,00 m fata de latura situata in partea
de vest;

- retragerea minima fata de limita posterioara — minim 5,00 m.
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Conform avizului emis de Compania nationald de Administrare a Infrastructurii Rutiere
S.A. Directia Intretinere D.N. si Autostrazi cu nr. 15/229095/122 din 10.10.2023, constructia
propusa (spatiu servicii si birouri) se va amplasa la distanta de 102,94m fata de axul Ax.
Imprejmuirea se va amplasa la distanta de minim 2,0om fatd de gardul de protectie al
autostrazii.

2.4. REGULI CU PRIVIRE LA ASIGURAREA ACCESELOR OBLIGATORII

Accesul auto si pietonal se va realiza din strada General loan S. Gheorghe prin racord
simplu, cu o latime de 9,00 m pentru asigurarea unui flux dublu (iesirefintrare) si, inclusiv
asigurarea accesului optim pentru masinile de interventie in caz de urgenta prin amenajarea
unui loc pentru intoarcere in interiorul terenului reglementat. Se va reglementa obligatoriy,
astfel incat sa se permita interventia in caz de incendiu.

Parcajele necesare functionarii obiectivului propus, vor fi amenajate in interiorul parcelei.
Accesul propus se va autoriza de administratorul drumului.

2.5. REGULI CU PRIVIRE LA ECHIPARE EDILITARA

Constructiile propuse vor fi racordate, obligatoriu, la toate utilitatile existente in zona
studiata, iar pentru cele care nu sunt, racordul se va face in sistem individual pentru a functiona
la standarde optime, fie prin racord la reteaua publics, fie prin asigurarea din surse proprii.

In zona terenului studiat exista alimentare cu apa si canalizare, alimentare cu energie
electrica si alimentare cu gaze naturale.

2.6. REGULI CU PRIVIRE LA FORMA SI DIMENSIUNILE TERENURILOR

PENTRU CONSTRUCTII

Terenul ce face obiectul prezentei documentatii, in suprafata totala de 1947,00 mp, in
prezent nu este ocupat de imobile. Acesta este situata in intravilanul Municipiului Pitesti,
pct."PECO". Nu este grevat de sarcini conform extras CF nr. 94815. Suprafata lui permite
realizarea invetitiei propuse si organizarea circulatiei n interiorul lotului, fara a deranja loturile
vecine, indiferent de functiunea acestora.

Toata suprafata terenului studiat se afla in proprietatea societatii S.C. AMICII WEST
PLAST 2003 S.R.L. conform Actului de vanzare-cumparare autentificat sub nr.5228/04.10.2019
de SPN Danciu si Asociatii.

2.7. REGULI CU PRIVIRE LA AMPLASAREA DE SPATII VERZI SI IMPREJMUIRI

Spatiile verzi propuse au rol de imbunatatirea calitatii aerului in zona, atenuarea
zgomotului generat de traficul de pe drumul national si de protectie fata de obiectivele care
impun protectie sau zona de siguranta.

Procentul de spatii verzi minim obligatoriu este de 25%.
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3. ZONIFICARE FUNCTIONALA

3.1. UNITATI SI SUBUNITATI FUNCTIONALE
Pentru terenul studiat se propune urmatoarea subzona functionala:
» IS —subzoni pentru servicii

4. PREVEDERI LA NIVELUL UNITATILOR SI SUBUNITATILOR
FUNCTIONALE

4.1. GENERALITATI: CARACTERUL ZONEI
IS — subzona pentru servicii
Functiunea propusa pentru terenul reglementat va fi o functiune pentru servicii. Cladirea

se propune a avea un regim de indltime P+2E. Extinderea utilitatilor necesare functionarii
investitiei si realizarea accesului pe a terenul ce face obiectul de studiu al prezentei
documentatii.

Astfel, se propune construirea unei cladiri cu regim maxim de inaltime P+2E si functiunea
de cladire pentru birouri/ servicii de interes general ( sau servicii comerciale): societati, companii,
firme, asociatii care asigura servicii, contra cost sau in sistem nonprofit, o larga gama de servicii
profesionale, tehnice, sociale, colective sau personale.

4.2. UTILIZAREA FUNCTIONALA A TERENURILOR DIN CADRUL ZONELOR
FUNCTIONALE PROPUSE
Utilizari admise
IS
- cladire/ cladiri cu functiunea pentru servicii: birouri, sedii de firma, asociatii care asigura
diverse servicii, servicii provesionale, tehnice, sociale, colective sau personale;
- alei pietonale si trotuare;
- panouri publicitare cf. legislatiei de specialitate.

Utilizari admise cu conditionari
IS

- Imprejmuirea terenului cu respectarea conditiilor din avizele obtinute;

- retele edilitare necesare functionarii investitiei propuse, cu respectarea conditiilor
stabilite prin avizele de specialitate obtinte pentru faza PUZ si, ulterior, DTAG;
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4.3. CONDITII DE AMPLASARE PE PARCELA. AMPLASAREA CLADIRILOR PE ACEEASI
PARCELA. DISTANTELE FATA DE LIMITELE PARCELEI
IS

- retragerea minima obligatorie fata de aliniament — in baza avizului administratorului
drumului din care se va realiza accesul, dar nu mai putin de 5,00 m;

- retrageri minime fata de limitele laterale — minim 1/2 din Tndltimea la cornisd, dar nu
mai putin de 3,00 m pe latura din partea de este si minim 5,00 m fata de latura situata in partea
de vest;

- se permite amplasarea pe terenul reglementat, mai multor corpuri de cladire, in
legatura sau nu, in conditiile edificabilului maxim admis si cu respectarea retragerilor cu o
distanta de 1/2 din ndltimea la cornisa, dar nu mai putin de 2,00, doar daca pe laturile cladirilor
nu sunt ferestre pentru vedere; pot fi doar ferestre pentru aerisire si/ sau luming;

- retragerea minima fata de limita posterioara — minim 5,00 m.

4.4. CIRCULATII, ACCESE SI STATIONAREA AUTOVEHICULELOR
IS

- accesul auto si pietonal se va realiza din strada General loan S. Gheorghe prin racord
simplu, cu o latime de 9,00 m pentru asigurarea unui flux dublu (iesire/intrare) si, inclusiv
asigurarea accesului optim pentru masinile de interventie in caz de urgents;

- parcajele necesare functionarii obiectivului propus, vor fi amenajate in interiorul
parcelei.

Se va realiza semnalizarea verticald si orizontald in vederea asigurarii sigurantei
circulatiei, conform SR 1848/1,2,3/2011 5i STAS 1848/7/2015.

4.5.INALTIMEA MAXIMA A CLADIRLOR
IS

Regimul maxim de Tnaltime propus este P+2E. Se admite construirea si cladirilor, avand un
regim de Tndltime mai mic fata de cel maxim admis si/ sau cu etaje partiale, dar fara a depasi
Hmaxim la atic.

Hmaxim la atic — 11,00m

4.6.ASPECTUL EXTERIOR AL CLADIRLOR
IS

- autorizarea executdrii lucrdrilor de constructii este permisa numai daca aspectul exterior nu
contravine functiunii acestora si nu depreciaza aspectul general al zonej;

- se vor folosi materiale durabile si care, prin tehnologia de fabricare si punerea in opera nu
afecteaza sanatatea populatiei si a mediului inconjurator;

- volumetria de exterior va fi una echilibrata;

- acoperisul se va executa in sistem terass;
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- nu se recomanda invelitori de tabla zincata, lucioass;

- nu se recomanda accesorii de acoperis, burlane, jgheaburi din tabla zincata, lucioasa;

- nu se recomanda imprejmuire din zidarie plind, opaca.

- se interzice folosirea azbocimentului si a tablei stralucitoare de aluminiu pentru acoperirea
cladirilor, garajelor si anexelor.

4.7.CONDITII DE ECHIPARE EDILITARA
IS

Viitoarele constructii vor fi racordate la utilitatile edilitare necesare functionarii in
conditii optime a functiunii propuse, asigurate prin racord la retele edilitare existente n zona
amplasamentului studiat.

Evacuarea gunoiului de tip menajer se va face prin europubele depozitate pe o platforma
de gunoi preluate de firma de salubritate si transportate la groapa de gunoi.

Este interzisa deversarea apelor de pe poprietate/acces spre partea carosabila sau in
santurile D.N.

4.8.SPATII LIBERE SI SPATII PLANTATE. IMPREJMUIRI.
Amenajdrile exterioare ale constructiilor
IS

Se va realiza un trotuar perimetral in jurul constructiilor cu panta descendenta catre
exterior (minim 5%), iar limita terenului studiat va fi ingradita cu gard. In urma lucrérilor de
constructie, spatiul exterior se va inierba si planta cu plante ornamentale si arbusti. Se vor
realiza trasee ocazional carosabile si pietonale pentru stabilirea accesului si circulatiei in
interiorul parcelei si, a accesului la garaj.

Imprejmuirea terenului va fi realizatd perimetral cu indltimea maxima de 2,00 m.

Procentul de spatii verzi minim obligatoriu este de 25%.

4.9.POSIBILITATI MAXIME DE OCUPARE SI UTILIZARE A TERENULUI. INDICATORI
URBANISTICI MAXIM ADMISI.

IS

Procent maxim de ocupare si utilizare a terenului (POT)

P.O.T. maxim admis = 40%

Coeficient maxim de utilizare a terenului (CUT)
C.U.T. maxim admis =1,2
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DISPOZITII FINALE

In vederea emiterii autorizatiei de construire, autoritatile administratiei publice locale vor
urmari articolele cuprinse in prezentul regulament si solicita avizele si acordurile legale ale
organelor administratiei publice specializate, centrale si locale, necesar a fi respectate in
elaborarea documentatiilor tehnice si prezentate odata cu aceasta.

Categoriile principale de interventie:

- intocmeste;

- Stabilirea conditiilor de construire, retrageri, indicatorii urbanistici si regimul de Tnaltime
pentru loturile care se propun prin parcelare;

- Reglementarea urbanistica a terenului ce a generat PUZ in baza reglementarilor stabilite
prin documentatia de urbanism;

- Modul de ocupare a terenului si loturilor propuse, conditiile de amplasare a constructiilor
si modul de utilizare a terenurilor;

- Stabilirea conditiilor de realizarea lucrdrilor tehnico-edilitare necesare functiunii
propuse;

- Lucrarile de amenajare a spatiilor exterioare (cdi de acces carosabile si alei de circulatie
pietonald, parcaje etc.).

Dupa avizarea planului urbanistic zonal de catre toate autoritatile stabilite prin Avizul de
oportunitate, dar si in cadrul Comisiei tehnice de amenajarea teritoriului si urbanism din cadrul
Primariei municipiului Pitesti, acesta va fi supus aprobarii in cadrul Consiliului Local al
municipiului Pitesti.

Prezentul requlament este parte integranta din prezenta documentatie si contine regulile
de construire ale functiunii propuse prin documentatie.

intocmit Sef proiect/ Coordonator

urb. mast. Sebastian STOICA urb. dpl. Adela Georgeta GHEORGHITA
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