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VOLUMUL II.   

REGULAMENT LOCAL DE URBANISM  

PROIECT NR. 47 / 2024 
 

 
Denumire proiect:  P.U.Z. -  „APART-HOTEL CU FUNCTIUNI SPECIFICE” 
 
Faza de proiectare:  Plan urbanistic zonal (P.U.Z.) 
 
Adresă obiectiv:  zona Str. Plaiului, CF 70653, municipiul Deva, judetul Hunedoara   
 
Beneficiar si adresa:  SC GAMA CONSTRUCT UTILAJ SRL 

Aleea Flamingo nr. 8, municipiul Deva, judetul Hunedoara  
 
 

 1. GENERALITĂŢI 

 
1.1. Introducere, rolul R.L.U.  

Regulamentul Local de Urbanism (R.L.U.) este o documentaţie cu caracter de 
reglementare prin care se detaliază sub forma unor norme tehnice şi juridice modul de realizare 
a construcţiilor şi prevederi referitoare la modul de utilizare a terenurilor pe întregul perimetru 
al zonei studiate. Regulamentul Local de Urbanism este parte integrantă a prezentului Plan 
Urbanistic Zonal (PUZ) „APART-HOTEL CU FUNCTIUNI SPECIFICE”– zona Str. Plaiului, 
CF 70653, municipiul Deva, judetul Hunedoara şi constituie un ansamblu de norme şi 
reglementări obligatorii pentru administraţia publică locală care stau la baza emiterii actelor de 
autoritate publică locală (certificate de urbanism respectiv autorizaţii de construire) pentru 
realizarea construcţiilor în zona studiată. 

 
Regulamentul Local de Urbanism (R.L.U.) are o dublă utilitate:  

- stabileşte reguli proprii zonei pentru care a fost elaborat, în domeniul 
urbanismului, în acord cu principiile de dezvoltare durabilă (configuraţia 
parcelelor, natura proprietăţii, amplasarea şi conformarea construcţiilor şi 
amenajărilor aferente) precum şi condiţiile de ocupare şi utilizare a terenului);  
- precizează caracterul definitiv al zonei (în acord cu prevederile Planului 
Urbanistic General şi Regulamentul General de Urbanism) şi impune condiţiile şi 
restricţiile necesare respectării acestor prevederi. Regulamentul Local de Urbanism 
se elaborează odată cu Planul Urbanistic Zonal. 

 
1.2. Cadrul legal de elaborare a Regulamentului Local de Urbanism  

Regulamentul Local de Urbanism se elaborează în conformitate cu: 
- Ghidul privind metodologia de elaborare şi conţinutul cadru al Planului 

urbanistic Zonal – indicativ GM – 010 -2000 aprobat cu Ordinul MLPAT 
nr.176/N/16.08.2000; 

- Legea nr. 350/2001 privind Amenajarea Teritoriului şi Urbanismul, modificată 
şi completată; 
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- Legea nr.453/2001 pentru modificarea şi completarea Legii nr. 50/1991 privind 
autorizarea executării lucrărilor de construcţii şi unele măsuri pentru realizarea 
locuinţelor; 

- Regulamentul General de Urbanism aprobat prin H.G. nr.525/1996 
republicat; 

- Ghid privind elaborarea şi aprobarea Regulamentelor locale de urbanism – 
indicativ GM – 007 – 2000, aprobat prin ordinul M.L.P.A.T. nr. 21/N/2000; 

- Ordinul Ministrului Sănătăţii nr.536/1997 pentru aprobarea normelor de igienă 
a recomandărilor privind modul de viaţă al populaţiei; 

- Planului Urbanistic General si Regulamentului local aferent cu nr. 149/1998, 
aprobat prin Hotararea Consiliului Judetean/local Deva cu nr.223/1999. 

- Plan urbanistic Zonal aprobat cu HCL nr. 77/2019 
 

1.3. Aprobarea Regulamentului Local de urbanism  
Regulamentul Local de Urbanism anexă la Planul Urbanistic Zonal „APART-HOTEL 

CU FUNCTIUNI SPECIFICE”– zona Str. Plaiului, CF 70653, municipiul Deva, judetul 
Hunedoara se aprobă prin Hotărâre a Consiliului Local al municipiului Deva, pe baza avizelor 
şi acordurilor prevăzute de lege şi devine act de autoritate publică al Administraţiei Publice 
Locale. 

 
1.4. Domeniul de aplicare a Regulamentului Local de Urbanism  

Domeniul de aplicare al prezentului Regulament Local de Urbanism se referă la 
proiectarea şi realizarea tuturor construcţiilor ce vor fi amplasate pe suprafaţa de teren din 
teritoriul administrativ al municipiului Deva, judetul Hunedoara, constituită din parcela cu nr. 
CF 70653 în suprafaţă totală de 5.303,0 mp.  

Prevederile P.U.Z. - ului se pot extinde şi la zonele limitrofe. Recomandăm 
Consiliului Local al municipiului Deva preluarea prevederilor considerate benefice şi 
introducerea acestora în P.U.G., pentru realizarea unei politici urbane unitare la nivelul 
întregii localităţi. 

 

2. PRECIZĂRI, DETALIERI ŞI EXEMPLIFICĂRI PRIVIND 
UTILIZAREA REGULAMENTULUI LOCAL DE URBANISM LA 
ELABORAREA REGULAMENTULUI LOCAL ŞI LA AUTORIZAREA 
EXECUTĂRII CONSTRUCŢIILOR 

 
REGULI DE BAZĂ PRIVIND MODUL DE OCUPARE AL TERENURILOR 

 

2.1. REGULI CU PRIVIRE LA PĂSTRAREA INTEGRITĂŢII MEDIULUI 

ŞI PROTEJAREA PATRIMONIULUI NATURAL ŞI CONSTRUIT 
 

2.1.1. Terenuri agricole din extravilan  
▪ Autorizarea executării construcţiilor şi amenajărilor pe terenurile agricole din 
extravilan este permisă pentru funcţiunile şi condiţiile stabilite de lege. Autorităţile 
administraţiei publice locale vor urmări, la emiterea autorizaţiei de construire, 
gruparea suprafeţelor de teren afectate construcţiilor, spre a evita prejudicierea 
activităţilor agricole.  
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2.1.2. Terenuri agricole din intravilan  
▪ Autorizarea executării construcţiilor pe terenurile agricole din intravilan este permisă 

pentru toate tipurile de construcţii şi amenajări cuprinse în prezentul regulament, cu 
respectarea condiţiilor impuse de lege.  
De asemenea, autorizarea prevăzută la alin. (1) se face cu respectarea normelor 
stabilite de consiliile locale pentru ocuparea raţională a terenurilor şi pentru 
realizarea următoarelor obiective: valorificarea terenurilor din zonele echipate cu 
reţele tehnico-edilitare, amplasarea construcţiilor, amenajărilor şi lucrărilor tehnico-
edilitare aferente acestora în ansambluri compacte. 

 

2.1.3. Resursele subsolului 
 În cazul identificării de zone cu resurse pe teritoriul ce face obiectul prezentului 

P.U.Z., modalitatea exploatării acestora va face obiectul unui studiu de impact aprobat 
conform legii. 

 
2.1.4. Resursele de apă  

▪ Autorizarea executării lucrărilor pentru construcţiile premise în acest Regulament 
este permisă numai cu avizul autorităţilor de gospodărire a apelor, după caz şi cu 
asigurarea măsurilor de apărare a construcţiilor respective împotriva inundaţiilor, a 
măsurilor de prevenire a deteriorării calităţii apelor de suprafaţă şi subterane, de 
respectarea zonelor de protecţie faţă de lucrările de gospodărire şi de captare a apelor. 

 
2.1.5. Zonele cu valoare peisagistică şi zonele naturale protejate  

▪ Autorizarea executării construcţiilor şi a amenajărilor care prin amplasament, funcţiune, 
volumetrie şi aspect arhitectural – conformare şi amplasare, goluri, raport plin-gol, 
materiale utilizate, învelitoare, paletă cromatică, etc. depreciază valoarea peisajului, 
este interzisă.  

▪ Consiliul Judeţean Hunedoara si Consiliul Local Deva vor identifica şi vor delimita, în 
funcţie de particularităţiile specifice, zonele naturale de interes local ce necesită 
protecţie pentru valoarea lor peisagistică şi vor stabili condiţiile de autorizare a 
executării construcţiilor, având în vedere păstrarea calităţii mediului natural şi a 
echilibrului ecologic. 

 
2.1.6. Zonele construite protejate  

▪ Autorizarea executării construcţiilor în zonele care cuprind valori de patrimoniu 
cultural construit, de interes local, declarate şi delimitate prin Hotărâre a Consiliului 
Local, se face cu avizul serviciilor publice descentralizate din judeţul Hunedoara, 
subordonate Ministerului Culturii şi Cultelor şi Patrimoniului naţional şi al 
Ministerului Dezvoltării Regionale şi Locuinţei. 

 
 

2.2. REGULI CU PRIVIRE LA SIGURANŢA CONSTRUCŢIILOR ŞI LA APĂRAREA 

INTERESULUI PUBLIC 
 

2.2.1. Siguranţa în construcţii  
▪ Autorizarea construcţiilor de orice fel se va putea face numai în condiţiile respectării 

prevederilor legale privind siguranţa în construcţii între care se amintesc următoarele 
considerente ca prioritare, fără ca enumerarea să fie limitativă:  
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- Legea nr. 50/1991 cu modificările ulterioare privind autorizarea executării lucrărilor 
de construcţii inclusiv Normele metodologice pentru aplicare în vigoare la data 
eliberării Autorizaţiei de Construire;  
- Legea nr. 10/1995 privind calitatea în construcţii;  
- H.G.R. nr. 264/1994 privind aprobarea unor regulamente privind calitatea în 
construcţii; 
- H.G.R. nr. 925/1995 privind Regulamentul de verificare şi expertizare tehnică a 
proiectelor, a execuţiei lucrărilor şi construcţiilor, inclusiv instrucţiunile de aplicare 
aprobate prin ord. M.L.P.A.T. nr. 77/N/1996.  
Proiectele care însoţesc cererea pentru autorizarea unor lucrări de construcţii vor 
cuprinde toate elementele necesare în care să fie specificate măsurile luate pentru 
asigurarea condiţiilor de siguranţă privind realizarea şi exploatarea construcţiilor. 

 
2.2.2. Expunerea la riscuri naturale  

▪ Unităţile care adapostesc funcţiuni rezidenţiale şi servicii se pot amplasa pe terenuri 
pe care au fost luate masuri de prevenire a riscurilor naturale (efectele excesului de 
umiditate, drenarea apelor pluviale, etc.). 

 

2.2.3. Expunerea la riscuri tehnologice  
▪ Unităţile care adapostesc funcţiuni rezidenţiale şi servicii se pot amplasa in zone 

neexpuse la riscuri tehnologice (zone expuse: culoarele si zonele de protecţie ale 
reţelelor electrice, LEA 110 kV, a posturilor de transformare, a conductelor de 
transport gaz, a staţiilor de reglare-măsurare etc.). 

 
2.2.4. Construcţii cu funcţiuni generatoare de riscuri tehnologice  

▪ Autorizarea executării construcţiilor care, prin dimensiunile şi destinaţia lor, pot 
genera riscuri tehnologice, se face numai pe baza unui studiu de impact, elaborat şi 
aprobat conform prevederilor legale.  

▪ Lista categoriilor de construcţii generatoare de riscuri tehnologice este cuprinsă în 
Ordinul Ministerului Industriei şi Comerţului nr.1587/12.09.1997. 

 
2.2.5. Asigurarea echipării edilitare  

▪ Autorizarea executării construcţiilor care, prin dimensiunile şi destinaţia lor presupun 
cheltuieli de echipare edilitară ce depăşesc posibilităţile financiare şi tehnice ale 
administraţiei publice locale ori ale investitorilor interesaţi sau care nu beneficiază de 
fonduri de la bugetul de stat este interzisă.  

▪ Autorizarea executării construcţiilor poate fi condiţionată de obligaţia efectuării, în 
parte sau total, a lucrărilor de echipare edilitară aferente, de către investitorii interesaţi. 

 
2.2.6. Asigurarea compatibilităţii funcţiunilor  

▪ Autorizarea executării construcţiilor se face cu condiţia asigurării compatibilităţii 
dintre destinaţia construcţiei şi funcţiunea dominantă a zonei. 

▪ Condiţiile de amplasare a construcţiilor în funcţie de destinaţia acestora în cadrul 
zonei de faţă sunt prevăzute în cap.4 a prezentului Regulament. 
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3. UTILIZARE FUNCŢIONALĂ 
 

3.1. DOMENIUL DE APLICARE  
Zona care face obiectul Regulamentului Local de Urbanism este situată în intravilanul 
municipiului Deva şi face parte din teritoriul administrativ al municipiului Deva. La 
nivelul terenului studiat în suprafaţă de 5.303,0 mp s-au delimitat următoarele zone 
funcţionale: 
  

1. FUNCŢIUNEA DOMINANTĂ:  
Funcţiunea dominantă a zonei va fi cea de TURISM. 
 

2. FUNCŢIUNI COMPLEMENTARE: 
Funcţiunile complementare admise ale zonei sunt:  

- zona de locuire, locuinte cu caracter urban, regim redus de inaltime, maxim 3 nivele 
supraterane D+P+2, cu functiuni complementare 

- subzona de agrement cu functiuni complementare 
- Servicii  
- Spaţii verzi amenajate  
- Accese carosabile, pietonale, piste ciclişti, parcaje, garaje  
- Reţele tehnico – edilitare şi construcţii aferente. 

 FUNCŢIUNEA COMPLEMENTARA PROPUSA:  
* subzona de agrement Pa 
  - Dezvoltarea constructiilor de turism, spatii de cazare in regim hotelier (aprat-hotel), 
accese carosabile, pietonale, parcaje, asigurarea utilitatilor, apaţii verzi amenajate. 
Functiuni complementare admise ale zonei: 
* institutii publice sau servicii nepoluante, care ridica nivelul functiunii de baza a zonei: 
cultura, educatie, turism, alimentatie publica, comert. 
  

3. SERVICII DE INTERES GENERAL:  
Zona functionala propusa – TURISM, subzona de agrement Pa cu funcţiuni 
complementare. 

  
 

3.2. UTILIZĂRI PERMISE  
Pentru subzona de agrement Pa cu funcţiuni complementare se permit amplasarea 
următoarelor funcţiuni: 

§ Clădiri destinate funcțiunilor de comerț, prestări servicii si sediilor administrative, 
construcții pentru circulația auto, staționări auto și circulație pietonală, amenajări de 
spații verzi și de agrement, pentru recreere și protecție, dotări pentru funcționarea 
zonei. 

§ Sunt admise, complementar spațiilor comerciale, următoarele utilizari: 
a. sedii ale unor firme si companii, servicii pentru întreprinderi, proiectare, 
cercetare, expertizare, consultanță în diferite domenii și alte servicii profesionale;  
b. servicii sociale, colective și personale;  
c. sedii ale unor organizații politice, profesionale, non-profit etc.;  
d. spații pentru activități manufacturiere;  
e. spații pentru profesiuni liberale;  
f. spatii de cazare in regim hotelier;  
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3.3. INTERDICŢII TEMPORARE  
§ se interzice orice interventie in subzonele Pa, Pg sau Ps, din UTR: 8,9,11 si 15 

marcate cu hasura verticala pe planul de Reglementari, pana la elaborarea si 
aprobarea unor Planuri Urbanistice de Detaliu care sa stabileasca reguli precise de 
construire. Interdictia are un caracter temporar si va fi valabila pana cel mult un 
an de la aprobarea Planului Urbanistic General al municipiului Deva. 

§ se interzice temporar orice interventie in subzonele Pa, Ps sau Pg din UTR 15, 
17, 19 si 9 figurate cu hasura inclinata (de culoare verde) pe planul de 
Reglementari pana la elaborarea si aprobarea unor Planuri Urbanistice Zonale sau 
dupa caz a unor Planuri Urbanistice de Detaliu; 

§ se interzice temporar orice interventie in subzona Pa sau Ps din UTR 13 pana la 
elaborarea si aprobarea unui PUZ de zona de agrement. 

 

3. CONDIŢII DE AMPLASARE ŞI CONFORMARE A CONSTRUCŢIILOR 
 

4.1. REGULI DE AMPLASARE ŞI RETRAGERI MINIME OBLIGATORII 

4.1.1. Orientarea faţă de punctele cardinale  
▪ Amplasarea clădirilor se va face cu respectarea reglementărilor în ceea ce priveşte  
▪ însorirea conform normelor şi recomandărilor cuprinse în Regulamentul General  
de Urbanism aprobat cu HG 525/1996 şi Ordinului Ministrului Sănătăţii privind 
normele de igienă nr.536/1997.  
▪ Se recomandă ca toate clădirile să aibă asigurată iluminarea naturală a spaţiilor. 
▪ Se va asigura pentru fiecare constructii posibilitatea dublei orientări pentru spaţiile 

interioare, astfel încât să se evite orientarea exclusiv nord.  
▪ Amplasarea construcţiilor va fi astfel făcută încât pentru toate încăperile de locuit 

amplasate pe faţada cea mai favorabilă, să se asigure durata minimă de însorire de 
1 ½ h.  

▪ Amplasarea construcţiilor se va face cu asigurarea condiţiilor de respectare a duratei 
minime zilnice de însorire de 1 oră şi 1 oră şi ½, potrivit Ordinului Ministrului 
Sănătăţii nr.536/1997 pentru aprobarea normelor de igienă şi recomandărilor privind 
modul de viaţă al populaţiei. 

 
4.1.2. Amplasarea faţă de aliniament  

Potrivit prevederilor Regulamentului General de Urbanism aprobat prin HG 
nr.525/1996 republicat, prin aliniament se înţelege limita dintre domeniul privat şi 
domeniul public. 
Construcţiile se vor amplasa cu o retragere de minim 2 m fata de aliniament. 
Amplasarea construcţiilor se va face respectând retragerile din planşa nr. A02 
conţinând “Reglementări Urbanistice”. 

 
4.1.3. Amplasarea faţă de drumurile publice  

§ Construcţiile pot fi autorizate în zona care face obiectul Planului Urbanistic Zonal 
doar în condiţiile în care au asigurat accesul la drumurile publice, direct sau prin 
servitute de trecere. 
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4.1.4. Amplasarea în interiorul parcelei – Amplasarea faţă de limitele laterale ale parcelei  
4.1.5. Amplasarea în interiorul parcelei – Amplasarea faţă de limita posterioară a parcelei  

§ Amplasarea în interiorul parcelei faţă de limitele laterale ale proprietăţii, se va face 
ţinând cont pe limita de distanţele minime obligatorii potrivit Codului Civil. 

Construcţiile se vor amplasa cu o retragere de 4 m fata de limita de proprietate 
laterala Nord si 2 m fata de limita de proprietate laterala sud si limita de proprietate 
posterioara Vest. 
 

4.1.6. Amplasarea unei construcţii principale în spatele unei alte construcţii 

existente 

§Se va face doar cu condiţia ca prin înălţimea şi volumetria ei să nu aducă prejudicii 
aspectului arhitectural al clădirii existente sau al străzii şi să nu fie perceptibilă de la 
stradă;  
§Amplasarea clădirilor pe o parcelă în raport cu alte construcţii, se va face cu 
respectarea reglementărilor cuprinse în Ordinul nr. 536/1997, art.2,3,4,5,16 şi 17. 

4.1.7. Lucrări de utilitate publică  
§ Clădirile se vor amplasa pe terenuri care nu sunt ocupate cu canale de desecare şi care 

nu sunt rezervate pentru amplasarea unor lucrări de utilitate publică (cai de 
comunicaţie, sisteme de alimentare cu apa, canalizare, energie electrica, gaz, 
telecomunicaţii, etc.). 

 

4.2. REGULI CU PRIVIRE LA ASIGURAREA ACCESELOR OBLIGATORII 

 

4.2.1. Accese carosabile  
§ Orice construcţie trebuie să fie accesibilă printr-un drum public, având 

caracteristicile necesare pentru a satisface exigenţele de securitate, apărare contra 
incendiilor;  

§ Numărul şi configuraţia acceselor carosabile pentru toate categoriile de construcţii se 
stabileşte în funcţie de destinaţia funcţională a construcţiei şi de capacitatea acesteia şi 
de numărul de utilizatori; 

§ Accesele carosabile nu trebuie să fie obstrucţionate prin mobilier urban şi trebuie 
păstrate libere în permanenţă. 

 
4.2.2. Accese pietonale  

§ Este obligatorie asigurarea acceselor pietonale la clădiri. 
§ În sensul prezentului articol, prin accese pietonale se înţeleg căile de acces pentru 

pietoni, dintr-un drum public, care pot fi : trotuare, străzi pietonale, pieţe pietonale, 
precum şi orice cale de acces public pe terenuri proprietate publică.  

§ Accesele pietonale vor fi conformate astfel încât să permită circulaţia persoanelor 
cu handicap şi care folosesc mijloace specifice de deplasare. 

 
4.3. REGULI CU PRIVIRE LA ECHIPAREA TEHNICO-EDILITARĂ 

 

4.3.1. Racordarea la reţelele publice de echipare edilitară existente  
▪ Autorizarea executării construcţiilor este permisă numai dacă există posibilitatea 

racordării de noi consumatori la reţelele tehnico-edilitare existente ale localităţii şi 
anume: alimentare cu apă, canalizare menajeră şi alimentare cu energie electrică;  
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▪ De la dispoziţiile alineatului precedent se poate deroga cu avizul organelor 
administraţiei publice competente în situaţia în care reţelele publice de echipare  

▪ edilitară nu există, astfel: 
- se vor realiza soluţii de echipare în sistem individual care să respecte normele 
sanitare şi de protecţia mediului, urmând ca beneficiarul să racordeze construcţia 
(potrivit regulilor impuse de Consiliul Local) la reţeaua centralizată, atunci când 
aceasta se va executa; 
- beneficiarul se obligă să prelungească reţeaua existentă atunci când aceasta 
are capacitatea necesară; 
- beneficiarul se obligă fie să mărească capacitatea reţelelor publice 
existente, fie să construiască noi reţele. 

▪ Autorizarea executării construcţiilor este permisă doar după asigurarea 
echipării tehnico-edilitare în condiţiile aliniatului precedent. 

 
 

4.3.2. Realizarea de reţele tehnico-edilitare  
▪ Extinderile de reţele publice sau măririle de capacitate a reţelelor edilitare publice se 

realizează de către proprietari, parţial sau în întregime, după caz. 
▪ Lucrările de racordare şi de branşare la reţeaua edilitară publică se suportă în 

întregime de către proprietari. 
▪ Toate reţelele stradale: alimentare cu apă, energie electrică, gaze naturale, 

telecomunicaţii, etc. se vor realiza recomandabil subteran, cu excepţia celor aflate 
deja în curs de execuţie şi a căror a căror extindere se preconizează. 

▪ Este obligatorie realizarea bazinelor de retenţie pentru colectarea apelor pluviale. 
Apa stocată va putea fi folosită la udarea spaţiilor verzi şi la circuite casnice sau 
tehnice care nu necesită apă potabilă. 

 
Alimentarea cu energie electrică  

▪ Instalaţiile trebuie să permită racordul subteran la reţelele stradale. Instalaţiile de 
alimentare şi punctele de racord vor fi concepute în aşa fel încât să nu aducă prejudicii 
aspectului arhitectural al construcţiilor sau zonei înconjurătoare. 

 
Telecomunicaţii  

▪ Instalaţiile trebuie să permită racordul subteran la reţelele stradale. Instalaţiile de 
alimentare şi punctele de racord vor fi concepute în aşa fel încât să nu aducă prejudicii 
aspectului arhitectural al construcţiilor sau zonei înconjurătoare. 

 
Reţele termice, alimentare cu gaze  

▪ Centralele şi punctele termice vor fi înglobate în construcţie. Fiind concepute în aşa 
fel încât să nu aducă prejudicii aspectului arhitectural al construcţiilor sau zonei 
înconjurătoare. 

▪ Reţelele de alimentare cu gaze şi racordul la acestea se va realiza subteran.  
▪ Firidele de branşare vor fi amplasate în aşa fel încât să nu aducă prejudicii 

aspectului arhitectural al construcţiilor şi împrejmuirilor. 
▪ Toate construcţiile vor fi amplasate cu respectarea normelor în vigoare la data 

realizării lor, referitoare la distanţele impuse de funcţiunile pe care le adăpostesc. 
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4.3.3. Proprietatea publică asupra reţelelor edilitare 

▪ Reţelele de apă, de canalizare, drumuri publice şi alte utilităţi aflate în serviciul 
public sunt proprietate publică a municipiului sau judeţului, dacă legea nu dispune 
altfel; 

▪ Reţelele de alimentare cu gaze, energie electrică şi de telecomunicaţii sunt 
proprietate publică a statului, dacă legea nu dispune altfel. 

 
4.4. REGULI CU PRIVIRE LA FORMA ŞI DIMENSIUNILE TERENULUI ŞI 

ALE CONSTRUCŢIILOR 
 

4.4.1. Parcelarea  
▪ Parcelarea este operaţiunea de divizare a unei suprafeţe de teren în minimum 4 loturi 

alăturate în vederea realizării de noi construcţii. 
▪ Parcelările pot fi aprobate doar în baza unui proiect P.U.Z. Parcelările vor respecta 

prescripţiile Art.30 din Hotărârea nr.525/1996, art.30 din R.G.U. şi Cap. II 9 din 
R.L.U. ;  

▪ Pentru a fi construibil un teren trebuie să fie accesibil printr-un drum public, având 
caracteristicile necesare pentru a permite accesul mijloacelor de stingere a 
incendiilor;  

▪ Sunt admise comasări de parcele alăturate. Respectarea prevederilor 
prezentului Regulament Local de Urbanism va fi obligatorie şi în situaţia 
comasărilor de parcele;  

▪ Adâncimea mai mare sau cel puţin egală cu lăţimea parcelei;  
▪ În situaţia unor reparcelări, frontul stradal al parcelei destinate locuirii sau 

serviciilor va fi de minim 12,0 m; 
 

4.4.2. Înălţimea construcţiilor  
La stabilirea înălţimii construcţiilor se va avea în vedere: 
▪ Protejarea şi punerea în valoare a fondului construit existent, cu respectarea regulilor 

de compoziţie arhitectural-urbanistică a zonei; 
▪ Respectarea normativelor legate de asigurarea însoririi construcţiilor (conform 

Ordinului nr.536 pentru aprobarea Normelor de igienă şi recomandărilor privind 
modul de viaţă al populaţiei, etc.) pentru a nu aduce prejudicii clădirilor învecinate sub 
aspectul însoririi acestora;  

▪ Ca regulă generală, înălţimea construcţiilor nu va depăşi distanţa dintre 
aliniamente; 

▪ Autorizarea executării construcţiilor se face cu respectarea înălţimii medii a 
clădirilor învecinate şi a caracterului zonei, fără ca diferenţa de înălţime să 
depăşească cu mai mult de două niveluri clădirile imediat învecinate; 

▪ În sensul prezentului regulament, clădirile imediat învecinate sunt cele 
amplasate alăturat, de aceeaşi parte a străzii; 

▪ Regimul de înălţime pentru este D + P + 2E;  
▪ Se admit subsoluri sau demisoluri, cota parterului neputând depăşi +1,50m de la 

nivelul cotei trotuarului străzii. 
▪ Înălţimea maximă a construcţiilor pentru zona rezidentială este stabilită la max. 

15,00m; înălţimea la coama acoperişului este determinată de dimensiunea 
construcţiei, cu rezolvarea eventualei mansarde pe un singur nivel; 
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- Înălțimea maximă la cornișă, a construcției propuse, pentru regimul de înălțime D+P 
va fi de 3,50 m, iar pentru regimul de înălțime D+P+2E va fi de 15,0 m.   

 
4.4.3. Aspectul exterior al construcţiilor  
a) Dispoziţii generale  

§ Autorizarea executării construcţiilor este permisă numai dacă aspectul lor exterior nu 
contravine funcţiunii acestora şi nu depreciază aspectul general al zonei; 

§ Autorizarea executării construcţiilor care, prin conformare, volumetrie şi aspect 
exterior intră în contradicţie cu aspectul general al zonei şi depreciază valorile general 
acceptate ale urbanismului şi arhitecturii, este interzisă;  

§ Construcţiile trebuie să se apropie prin volumetrie şi proporţii de tipul dominant al 
construcţiilor din zona înconjurătoare; 

§ Faţadele laterale şi posterioare ale clădirilor trebuie tratate la acelaşi nivel calitativ cu 
cele principale şi în armonie cu acestea; 

§ Lucrările tehnice (reţele, conducte, cutii de branşament, etc.) trebuie integrate în 
volumul construcţiilor sau al împrejmuirilor. Instalaţiile de alimentare cu gaze 
naturale, energie electrică şi CATV, precum şi punctele de racord vor fi concepute în 
aşa fel încât să nu aducă prejudicii aspectului arhitectural al construcţiilor sau zonei 
înconjurătoare;  

§ Instalaţiile exterioare pentru climatizare nu se vor monta pe faţade. Ele pot fi montate 
pe acoperişuri numai pe versantul interior şi retrase obligatoriu cu minimum 3,00 m 
sau în podurile nemansardabile. 

b) Faţade  
§ Sunt interzise construcţiile ce reprezintă pastişe ale unor tipuri de arhitectură 

nespecifice; 
§ Sunt interzise imitaţiile de materiale;  
§ Este interzisă executarea de locuinţe din materiale nedurabile;  
§ Culorile dominante pentru faţadele imobilelor vor fi: alb, alb-crem natur, ocru, culori 

armonizate în general – culori calde, urmărindu-se aplicarea principiului unităţii 
cromatice. 

  
c) Acoperişuri  

§ La stabilirea pantei de acoperiş, se va urmări ca acestea să fie realizate în armonie cu 
cele caracteristice zonei; 

§ Construcţiile de locuinţe vor avea învelitori tip şarpantă - cu pante cuprinse între 25O -
50O sau învelitori tip terasă;  

§ Coama principală a acoperişului, va fi pe ambele fronturi ale străzii, la toate casele, fie 
paralelă, fie perpendiculară pe axul drumului (în funcţie de tipul de casă selectat);  

§ Autorizaţiile de construcţie eliberate, vor urmări generarea unor grupuri de case 
învecinate, ce să păstreze un regim de înălţime similar, cu corelarea cotei cornişei şi 
coamei acoperişului; 

§ Materialele pentru învelitoare vor fi din ţiglă ceramică sau tip Bramac; se acceptă şi 
învelitori din tablă profilată în culoarea maro, cărămiziu, gri, gri închis; 
§ Construcţiile destinate dotărilor, vor putea avea învelitori tip terasă;  
§ Iluminarea spaţiilor de la nivelul mansardelor se va putea face prin intermediul 

lucarnelor sau al ferestrelor tip “Velux”; 
§ Învelitorile extinderilor construcţiilor sau ale garajelor vor fi realizate din aceleaşi 

materiale ca şi la construcţia principală, utilizând aceeaşi tipologie de acoperiş. 
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4.4.4. Procentul de ocupare a terenului şi coeficientul de utilizare al terenului  
▪ Procentul de ocupare (POT) a terenului este raportul dintre suprafaţa construită la sol 

şi suprafaţa terenului x 100 iar coeficientul maxim de utilizare a terenului (CUT) este 
raportul dintre suprafaţa construită desfăşurată şi 

suprafaţa terenului. 
 

▪ Pentru zona rezidenţială cu funcţiuni complementare:  
POT max.= 20%  
CUT max.= 0.8  

 

4.5. REGULI CU PRIVIRE LA AMPLASAREA DE PARCAJE, SPAŢII VERZI 

ŞI ÎMPREJMUIRI 
 

4.5.1. Parcaje  
▪ Suprafeţele parcajelor necesare vor fi stabilite cu respectarea prevederilor din H.G. 

525/1996 republicată şi a normativelor în vigoare. 
▪ Se va asigura un număr minim de parcări pe domeniul public pentru vizitatori. Acesta 

va fi dimensionat astfel : 1 loc de parcare / 2 parcele. 
▪ Eliberarea Autorizaţiei de Construire pentru construcţii ce necesită spaţii de parcare, 

este condiţionată de posibilitatea realizării acestora în afara domeniului public. 
Toate parcările amplasate pe domeniul public destinate pentru vizitatori, se vor 
realiza şi gestiona prin grija Consiliului Local.  

▪ Este permisă prevederea de locuri de parcare descoperite pentru vehicule pe zonele 
verzi, doar folosindu-se pavaje permeabile şi numai dacă suprafaţa afectată este până 
la 40% din totalul de zonă verde.  

▪ Fiecare parcelă din zona rezidenţială va conţine obligatoriu un garaj sau loc de 
parcare pentru 2 maşini. 

▪ În cazul garajelor cu pardoseala sub cota terenului, panta de acces va începe 
după limita proprietăţii.  

▪ Construcţiile de garaje vor fi realizate din aceleaşi materiale şi în acelaşi spirit ca şi 
clădirile de locuit (inclusiv acoperire cu şarpantă sau învelitori tip terasă). 

 
4.5.2. Spaţii verzi şi plantate  

▪ Autorizaţia de construire va conţine obligaţia menţinerii sau creării de spaţii verzi 
şi plantate, în funcţie de destinaţia şi de capacitatea construcţiei, conform 
normativelor în vigoare. 

▪ Se vor asigura spaţii verzi în procentul de minim 2,00% din suprafaţa totală a 
terenului; 

▪ Aceste spaţii verzi vor fi asigurate sub formă de spaţii verzi amenajate, platforme 
inierbate;  

▪ Se vor respecta prevederile Ordonanţei de Urgenţă nr.114/2007 privind  
modificarea Ordonanţei nr.195/2005 şi anume asigurarea a min 2 mp spaţii verzi 
pentru fiecare locuitor:   

▪ Este obligatorie plantarea cel puţin a unui arbore pentru fiecare 150 mp de lot. 
 

4.5.3. Împrejmuiri  
▪ Spre frontul străzilor şi la limitele de vecinătate până la frontul casei în interior se vor 

realiza împrejmuiri transparente din grilaje metalice, lemn, cu stâlpi metalici sau 
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plase de sârmă. Înălţimea acestor împrejmuiri va fi de maximum 2.00 m, cu soclu 
plin de 0,30 - 0,60 m şi vor putea fi dublate de un gard viu;  

▪ De la casă şi până în spatele lotului, se pot realiza împrejmuiri opace (zidărie, etc.), 
cu o înălţime maximă de 2,00 m; 

▪ Se interzice executarea împrejmuirilor din panouri prefabricate din beton.  
▪ În cazul unor reparcelări şi al realizării unor construcţii noi, împrejmuirile vor fi 
realizate în spiritul celor existente. Ele nu vor depăşi în înălţime împrejmuirile de pe 
frontul stradal respectiv. 

 
4.5.4. Gestionarea deşeurilor  

▪ Deşeurile menajere vor fi adunate în containere preluate şi transportate periodic de 
către societatea cu care primăria Deva are contract, în zone special amenajate pentru 
depozitarea şi gestionarea integrată a gunoiului aferent. 

 
4.6. BILANT TERITORIAL 
 
 

 
 

  
 

În conformitate cu cerințele minime stabilite în art.3.1.4, art. 2.1.8 – 2.1.14. şi tabel 2.1.9. 
din Normativul P118/99 şi luând în considerare limitele de rezistenţă la foc a elementelor de 
construcţie şi clasa de combustibilitate a acestora, compartimentele de incendiu, îndeplinesc 
condiţiile pentru încadrarea în gradul/nivelul III rezistenţă/stabilitate la foc. 

Compartimentele de incendiu se clasifică cu RISC MIC DE INCENDIU. 
Se vor respecta condițiile din avizul de amplasare în parcelă emis de către Inspectoratul pentru 
Situații de Urgență Hunedoara. 
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5. UNITĂŢI TERITORIALE DE REFERINŢĂ 

 

În perimetrul terenului studiat există o singură Unitate Teritorială de Referinţă, o singură 
unitate funcţională cu destinaţie predominant de rezidenţială cu funcţiuni complementare.  

           Prevederile Regulamentului Local de Urbanism au în vedere numai acest caracter al zonei. 
     
    Intocmit:      Sef proiect: 
        arh. Graur Andrei           arh. Anca Botezan       
        
 


