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CITY PLANNING & ATEGIE

I - PRESCRIPTII GENERALE

1. DOMENIU DE APLICARE

1.1. Prezentul Regulament Local de Urbanism este parte integranta a Planului Urbanistic

General al municipiului Ploiesti.

1.2. Regulamentul local de urbanism cuprinde si detaliaza prevederile referitoare la modul
de utilizare a terenurilor si de amplasare, dimensionare si realizare ale constructiilor pe
teritoriul aferent incintei aflate in proprietatea SC Aprodem SA, SC BDS Grup SA, SC
Woma Ecoserv Service SRL.

1.3. Acordarea dreptului de construire prin schimbarea regimului juridic, economic sau
tehnic al terenului este conditionata de asigurarea cailor de acces, a dotarilor publice si
echipamentelor tehnice necesare functionarii coerente a zonei.

1.4. Dreptul de construire poate fi conditionat, justificat, de catre autoritatea publica
competentd, indiferent de alte prevederi ale prezentei documentatii si regulamentului
local de urbanism aferent, precum si in urmatoarele situatii:

a. existenta unui risc privind securitatea, sanatatea oamenilor sau neindeplinirea

conditiilor de salubritate minima

b. prezenta unor vestigii arheologice.

c. existenta riscului de incalcare a normelor de protectia mediului.

d. existenta riscului de a afecta negativ patrimoniul construit, patrimoniul natural sau

peisaje valoroase.

1.5. Prezentul regulament are caracter operational si este opozabil in justitie. Prevederile
sale permit autorizarea directa, cu exceptia derogarilor si situatiilor speciale, in care se
impune elaborarea unor Planuri Urbanistice de Detaliu sau Planuri Urbanistice Zonale.

Prin derogare se intelege modificarea conditiilor de construire asa cum se reglementeaza
prin legislatia din domeniu, valabila la data solicitarii certficatului de urbanism.

1.6. Derogari de la prevederile prezentului regulament sunt admise numai in urmatoarele
situatii:

* conditii dificile de fundare;

* dimensiuni sau forme ale parcelei care nu se Inscriu in prevederile regulamentului;

* obiective cu destinatii semnificative;

* prevederi exprese ale legii 350/2001, cu modificarile si completarile ulterioare.



1.7. In cazul parcelelor cu geometrii neregulate, incompatibile cu structurd si parametrii
zonei proiectati prin prezenta documentatie de urbanism, dreptul de construire se poate
acorda conditionat de reconfigurarea parcelelor respective prin reparcelarea pe baza unui
Plan Urbanistic Zonal, aprobat conform legii.

1.8. Modificarea Regulamentului local de urbanism aprobat se face numai in conditiile in
care acestea nu contravin prevederilor Regulamentului General de Urbanism. Aprobarea
unor modificari ale Planului Urbanistic General si implicit ale Regulamentului Local de
Urbanism se poate face numai cu respectarea filierei de avizare - aprobare pe care a
urmat-o documentatia initiala.

1.9. Operatiunile de dezmembrare /| comasare terenuri in vederea parceldrii acestora,
pentru mai mult de trei parcele, se fac in conformitate cu legislatia in vigoare.

2. CORELARI CU ALTE DOCUMENTATII.

2.1. Prezentul regulament preia acele prevederile Planurilor Urbanistice Zonale aprobate
anterior, prevederile Planului Urbanistic General al municipiului Ploiesti in vigoare, si acele
prevederi din regulamentele anterioare, ale caror efecte sunt imprimate in configuratia
cadrului construit actual al localitatilor si care isi pastreaza si in prezent valabilitatea.

3. CONDITII DE APLICARE.

3.1. Regulamentul Local de Urbanism preia prevederile Regulamentului General de
Urbanism, le detaliaza si le aplica in corelare cu conditiile specifice de dezvoltare a zonei
studiate.

3.2. In cazul operatiunilor urbanistice importante ca arie, volum de constructii si
complexitate a lucrarilor de infrastructura tehnica, prezentul regulament va fi detaliat,

adaptat sau modificat conform legii.

4. CONDITII DE CONSTRUIBILITATE ALE PARCELELOR

4.1. Este permisa divizarea unui lot Tn maximum trei parcele alaturate care sa
indeplineasca conditiile de construibilitate; impartirea lotului Tn 4 sau mai multe parcele
distincte se va face in baza unui P.U.Z parcelare; emiterea Certificatului de Urbanism
pentru dezmembrare terenuri in 4 sau mai multe loturi se va face in baza P.U.Z. parcelare.
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5. DIVIZIUNEA TERENULUI IN ZONE, SUBZONE SI UNITATI TERITORIALE DE REFERINTA.

5.1. Impartirea teritoriului In subzone functionale s-a facut conform plansei de
U3_Reglementari.

5.2. Regulamentul este alcatuit pentru urmatoarele subzone functionale:
Lbi — zona de locuit cu regim mediu de inaltime,

Is — institutii si servicii profesionale, si

Ccr - cai de comunictii rutiere.

Lbi - ZONA DE LOCUIT CU REGIM MEDIU DE INALTIME

GENERALITATI. CARACTERUL ZONEI

Zona de locuit se compune din diferite tipuri de tesut urban (subzone), diferentiate din
urmatoarele puncte de vedere:

(@) functional
- caracterul locuintelor: individuale, colective mici sau cu regim mediu de inaltime;

- caracterul tesutului urban: omogen rezidential cu echipamente publice aferente, mixat
in proportii si modalitati diferite cu alte functiuni - comerciale, servicii, mica productie
manufacturiera, servicii turistice;

(b) morfologic:
- tipul parcelarului:

- rezultat din evolutia localitatii in timp,

- creat prin lotizarea unui teren mai mare (prin operatiuni simple de topometrie
sau prin operatiuni urbanistice);

- configuratia In raport cu spatiul stradal:

- diferentiata sau nu in raport cu distanta fata de strada a cladirilor de pe o
parcela (constructii principale — constructii secundare - anexe)

- atitudine de tip urban sau cu reminiscente rurale (parcele inguste si foarte
adanci rezultate din diviziunea unor proprietati agricole, permitand numai constructia
locuintelor tip vagon, dispuse, nu prin cuplare, ci prin retragere pe aceeasi limita de nord
a fiecdrei parcele si oferind astfel in imaginea strdzii serii de calcane) ;

- volumetria: regim de construire discontinuu, Tnaltime mica (P - P+2 niveluri), medie
(P+3,4 niveluri), mare (peste P+4 niveluri), mod de terminare al volumelor in sarpanta.

- spatiul liber: continuu sau discontinuu.

(c) vechime: locuinte vechi si locuinte noi;
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(d) calitatea constructiei: definitd prin arhitectura, partiul, calitatea materialelor,

rezistenta, nivelul de izolare termica, nivelul de dotare tehnico - edilitara a cladirilor;

Prevederile prezentului regulament sustin evolutia orasului, prin:

- tranzitia catre un alt tip de zona functionala (zona mixtd) se va realiza prin conversie
sau prin reconstructie,

- mentinerea zonelor bine constituie cu cresterea coerentei in cazul interventiilor
punctuale;

- reconstructia zonelor insalubre prin operatiuni de comasare si relotizare;

- extinderea pe terenuri neconstruite a noi cartiere de locuinte individuale si colective
mici pe baza unor operatiuni funciare — parcelare/ reparcelare.

Lbi - SUBZONA LOCUINTELOR COLECTIVE, SEMICOLECTIVE SI/SAU INDIVIDUALE SITUATE
IN ANSAMBLURI PREPONDERANT REZIDENTIALE.

SECTIUNEA | - UTILIZARE FUNCTIONALA

ARTICOLUL 1 - UTILIZARI ADMISE

Sunt admise urmatoarele utilizari:

e locuinte individuale si colective mici cu maxim P+4-6 niveluri si minim P+1 in regim de
construire continuu (insiruite) sau discontinuu (cuplat sau izolat);

e echipamente publice specifice zonei rezidentiale;

e scuaruri publice

e locuinte in proprietate privats;

e constructii aferente echiparii tehnico-edilitare;

e amenajdri aferente locuintelor: cai de acces carosabile si pietonale private, parcaje,
garaje, spatii plantate, locuri de joaca pentru copii, amenajari de sport pentru tineret,
fmprejmuiri.

ARTICOLUL 2 - UTILIZARI ADMISE CU CONDITIONARI

Se admit

- functiuni comerciale, servicii profesionale si mici activitati manufacturiere, cu
conditia ca suprafata acestora sa nu depaseasca 100,00 mp ADC, sd nu genereze
transporturi grele, sa nu atraga mai multe autoturisme, sa nu fie poluante, sa nu
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aiba program prelungit peste orele 22.00 si sa nu utilizeze terenul liber al parcelei
pentru depozitare si productie;

- pensiuni destinate practicarii microturismului cu o capacitate mai mica de trei
camere;

- functiunile comerciale, servicile complementare locuirii si  activitatile
manufacturiere cu suprafata desfasurata peste 100,00 mp se pot admite cu
conditia elaborarii si aprobarii unor documentatii PUZ;

Locuintele din cladiri colective medii pot fi de standard mediu sau ridicat;

- locuintele sociale nu vor depasi 20%-30% din numarul total al locuintelor dintr-o
operatiune urbanistica si nu vor distona 1n nici o privinta in raport cu locuintele in
proprietate privata;

- in cazul existentei unor echipamente publice la parterul blocurilor de locuit se
recomanda:

e dispensarele de la parterul blocurilor sa aiba un acces separat de cel
al locatarilor;

e cresele si gradinitele sa aiba un acces separat de cel al locatarilor si sa dispuna
in utilizare exclusiva de o suprafata minima de teren de 100 mp. pentru jocul
copiilor;

- se permite schimbarea destinatiei apartamentelor, indiferent de amplasare, numai
pentru categoriile de functiuni cuprinzand activitati pentru servicii specializate si practica
profesionala private cu grad redus de perturbare a locuirii si program de activitate de 12
ore pe zi (intre 8 si 20), de exemplu: cabinete medicale, birouri de avocaturd, notariale,
consultanta, asigurari, proiectare, reprezentante, agentii imobiliare etc.;

-se permite schimbarea destinatiei apartamentelor de la parterul locuintelor pentru
categoriile descrise mai sus, precum si pentru cele cu caracter comercial, cum ar fi
comert cu produse alimentare si nealimentare, farmacii, librarii, frizerii, studiouri foto,
case de schimb valutar etc,;

-lucrari ample de remodelare a fatadelor, acceselor sau spatiilor publice pot fi aprobate
numai n conditiile promovarii unor proiecte vizand transformarea functionala a
parterului unui intreg tronson de cladire, respectiv apartamentele deservite de cel putin
0 scara comuna;

Orice interventii in zonele cu restrictii pentru construit, se vor realiza in conformitate cu
cerintele specifice impuse de studiile geotehnice.
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ARTICOLUL 3 - UTILIZARI INTERZISE

Se interzic urmatoarele utilizari:

* curatatorii chimice;

* depozitare en-gros sau mic-gros;

* depozitari de materiale refolosibile;

* depozitarea pentru vanzare a unor cantitati mari de substante inflamabile sau
toxice;

* autobaze;

* statii de intretinere auto;

* statii de betoane;

* |ucrari de terasament de natura sa afecteze amenajarile din spatiile publice si
constructiile invecinate;

* orice lucrari de terasament care pot sa provoace scurgerea necontrolata a
apelor meteorice sau care impiedicd evacuarea si colectarea acestora

- se interzice schimbarea destinatiei apartamentelor pentru activitati generatoare de
disconfort pentru locatari cum ar fi functiuni de productie, alimentatie publica, jocuri
electronice sau de noroc, depozite de marfa, etc,;

- se interzice schimbarea destinatiei spatiilor comune ale imobilelor avand functiunea de
circulatie, holuri, accese, culoare, ganguri, curti interioare, casele scarilor etc.;

SECTIUNEA Il - CONDITII DE AMPLASARE, ECHIPARE S| CONFIGURARE
A CLADIRILOR

ARTICOLUL 4 - CARACTERISTICI ALE PARCELELOR

Se considera construibile parcelele care au suprafata de minim 200 mp si 12,00m front la
strada in cazul regimul de construire discontinuu si 150 mp si 8 m front la strada pentru
regim de construire continuu (cladiri Tnsiruite), adancimea parcelei sa fie mai mare sau
cel putin egala cu latimea acesteia.

Cladirile colective de locuit pot fi dispuse fiecare pe un lot propriu avand acces direct
dintr-o circulatie publica sau pot fi grupate pe un teren utilizat Tn comun cu accesele
asigurate din circulatia publica prin intermediul unor circulatii private.
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ARTICOLUL 5 - AMPLASAREA CLADIRILOR FATA DE ALINIAMENT

Cladirile vor respecta retragerea de la aliniamentul existent, caracteristic strazii
respective;

- retras fata de aliniament cu minim 3,00 metri in cazul lotizarilor existente cu
parcele care indeplinesc conditiile de construibilitate si echipare edilitara;

- distantele se pot majora in cazul protejarii unor arbori sau in cazul alipirii la o
cladire existenta situata mai retras, pentru a nu se crea noi calcane;

- In fasia non aedificandi dintre aliniament si linia de retragere a alinierii cladirilor
nu se permite nici o constructie cu exceptia imprejmuirilor, aleilor de acces si
platformelor de maxim 0,4 metri indltime fata de cota terenului anterioara
lucrarilor de terasament.

In cazul enclavelor de lotizari existente mentinute, retragerile de la aliniament vor
respecta caracterul initial al acestora (minim 3,0 metri sau maxim 5,0 metri).

Fata de aliniamentele strazilor existente si/sau modernizate, amplasarea constructiilor
destinate comertului, alimentatiei publice, serviciilor, Tnvatamantului se va inscrie in
limitele edificabilului stabilit in Plansa PUZ - Reglementari Urbanistice U3.

ARTICOLUL 6 - AMPLASAREA CLADIRILOR FATA DE LIMITELE LATERALE SI POSTERIOARE ALE
PARCELELOR

La autorizarea constructiilor se va urmari:

- In cazul in care exista o constructie In limita de proprietate, pe parcela invecinata,
constructia noua se va realiza cuplata cu cea existentd;

- cand constructiile se executa independent, picatura stresinii va trebui sa cada pe terenul
proprietarului care construieste;

- amplasarea constructiilor in zonele de protectie ale infrastructurii se va face numai cu
avizul administratorului acestora, chiar daca constructiile se realizeaza in intravilan, pe
terenuri proprietate privata.

Cladirile cuplate, se vor alipi de calcanul cladirii de pe parcela aldturata si se vor retrage
fata de cealaltad limita la o distanta de cel putin jumatate din Tnaltimea la cornisa in punctul
cel mai Tnalt fata de teren, dar nu cu mai putin de 3,50 metri pentru a permite accesul
autovehiculelor de stingere a incendiilor; in cazul in care aceasta limita separa parcela de
o functiune publica sau de o biserica, distanta se majoreaza la 5.00 metri;
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- Tn cazul in care parcela se invecineaza pe ambele limite laterale cu cladiri retrase fata de
limita proprietatii avand fatade cu ferestre, clddirea se va realiza in regim izolat;

- Tn cazul cladirilor izolate, parcelele cu front la strada cuprins intre 12,0-15,0 metri,
retragerea fata de limitele laterale va fi de minim 2,0 metri conform Codului Civil. Se va
evita expresivitatea de calcan prin conformarea volumetrica si expresia arhitecturalg;

- pentru parcelele cu front la strada mai mare de 15,0 metri cladirile izolate se vor retrage
fata de una din limitele laterale ale parcelei cu jumatate din indltimea la cornisd, dar nu mai
putin de 2,0 metri, conform Codului Civil. Retragerea fata de una din limitele laterale va fi
de minim 3,0 metri.

- cladirile care se nscriu in regim de construire continuu se alipesc pe o adancime de
maxim 15.0 metri de calcanele situate pe limitele laterale ale parcelelor, cu exceptia
parcelelor de colt unde se va intoarce fatada in conditiile de aliniere ale strazii laterale;

- retragerea fata de limita posterioara a parcelei va fi egala cu jumatate din Tnaltimea la
cornisa, dar nu mai putin de 3,00 metri.
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ARTICOLUL 7 - AMPLASAREA CLADIRILOR UNELE FATA DE ALTELE PE ACEEASI PARCELA
Intre fatadele inspre care sunt orientate camere de locuit distanta va fi egala cu inaltimea

cladirii celei mai inalte; distanta se poate reduce la jumatate in cazul in care pe fatadele
opuse sunt numai ferestre ale dependintelor si ale casei scarii.
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ARTICOLUL 8 - CIRCULATII SI ACCESE

Parcela este construibila numai daca are asigurat un acces carosabil de minim 3,0 metri
latime dintr-o circulatie publica in mod direct sau prin drept de trecere legal obtinut prin
una din proprietatile invecinate;

- gabaritele minime de trecere a autospecialelor de interventie sunt de 3,0 m latime cu
3,5 minaltime.

- constructiile de pe suprafata parcelei trebuie sa fie astfel amplasate incat sa permita
accesul autovehiculelor in curtea din spatele cladirii la parcajele amenajate pe
parcela. Dimensiunile minime ale spatiului liber necesar sunt 3,0 latime si 3,50 m
inaltime.

ARTICOLUL 9 - STATIONAREA AUTOVEHICULELOR

Stationarea autovehiculelor se admite numai in interiorul parcelei, deci in afara
circulatiilor publice.

ARTICOLUL 10 - INALTIMEA MAXIMA ADMISA A CLADIRILOR

Indltimea maxima admisibila este egala cu distanta dintre aliniamente, dar nu mai mare de
25,0 m; In cazul in care inaltimea depaseste distanta dintre aliniamente, cladirea se
va retrage de la aliniament la o distanta egala cu diferenta dintre acestea, dar nu mai putin
de 3.00 metri;
- se admite depasirea cu maxim doua niveluri numai cu conditia ca acestea sa fie retrase in
interiorul unui arc de cerc si a tangentei la acesta, la 45 grade, dar sa nu depaseasca
inaltimea maxima admisa de 25,0 m.

ARTICOLUL 11 - ASPECTUL EXTERIOR AL CLADIRILOR

Cladirile noi sau modificarile/reconstructiile de cladiri existente se vor integra in caracterul

general al zonei;

— garajele si anexele vizibile din circulatile publice se vor armoniza ca finisaje si
arhitectura cu cladirea principalg;

— se interzice folosirea azbocimentului si a tablei stralucitoare de aluminiu pentru
acoperirea cladirilor, garajelor si anexelor;
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— arhitectura noilor cladiri se va subordona cerintelor de coerenta a secventelor
particulare de tesut urban si va participa la punerea in valoare a caracteristicilor
dominante ale acestuia printr-o expresie arhitecturala contemporand; aceasta va tine
seama de caracterul zonei si de caracteristicile cladirilor invecinate in ceea ce
priveste:

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

— arhitectura fatadelor — armonizarea cu scara strazii ca ritm al liniilor de forta verticale
si orizontale si ca frecventa 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,
respectarea materialelor constructiei initiale in caz de refacere si extindere;

— culoare — armonizarea culorii cu arhitectura cladirii, respectarea ambiantei cromatice
a strazii, sublinierea eventuala a ritmului fatadelor etc.;

— se interzic imitatii stilistice dupa arhitecturi straine zonei (acoperisuri false, pagode,
turnulete), realizarea unor false mansarde, imitatii de materiale sau utilizarea
improprie a materialelor, utilizarea culorilor stridente (portocaliu, roz, bleu) sau
stralucitoare;

— aspectul cladirilor, reclamelor si elementelor de mobilier urban va fi
subordonat cerintelor specifice zonei de locuinte;

— se va asigura o tratare similara a tuturor fatadelor aceleiasi cladiri avand in vedere
perceperea acestora din cladirile inalte;

— se va acorda atentie modului de tratare a acoperisurilor sau teraselor perceptibile
intr-o perspectiva descendenta din cladirile inalte;

— se va urmari mentinerea raportului traditional plin- gol chiar si in cazul fatadelor
cortina.

ARTICOLUL 12 - CONDITII DE ECHIPARE EDILITARA

Toate cladirile noi vor fi dotate cu electricitate si instalatii de apa — canal in sistem public,
proiectate si executate in conformitate cu normele sanitare.
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— se va asigura captarea si evacuarea apelor meteorice de pe acoperis pe
proprietate.

— la cladirile dispuse pe aliniament racordarea burlanelor la canalizarea pluviala va fi
facuta pe sub trotuare pentru a se evita producerea ghetii;

— se va asigura in mod special evacuarea rapida si captarea apelor meteorice in
reteaua de canalizare;

— toate noile bransamente pentru electricitate si telefonie vor fi realizate ingropat;

— pe reteaua de distributie se vor monta hidranti supraterani de incendiu pe toate
strazile (in principal la intersectii) la distante de maxim 100 metri intre ei.

ARTICOLUL 13 - SPATII LIBERE $1 SPATII PLANTATE

Se vor asigura spatii verzi si plantate de minim 2 mp/locuitor. Pentru locuintele colective si
semicolective apartamentul/unitatea locativa conventionala se considera a avea 2,5
locuitori/unitate.

Spatiile libere vizibile din circulatiile publice vor fi tratate ca gradini de fatada;

— spatiile neconstruite si neocupate de accese si trotuare de garda vor fi plantate cu
gazon si cu un arbore la fiecare 100,00 mp;

— terenul amenajat ca spatii de joc, de odihna si gradini de fatada decorative
va reprezenta cel putin 50% din suprafata totala a terenului liber;

— n orice operatiune efectuata pe un teren mai mare de 5000 mp, se va prevedea ca
din aceste spatii minim 10% sa fie destinate folosintei in comun.

— pentru strazile care au profilul transversal de 10,0 m, distanta minima de plantare
pentru specii cu coroana piramidala este de 10 m, iar pentru cele cu coroana sfericg,
ovala sau tubulara de 15 m.

— latimea fasiilor verzi situate in profilul transversal al strazilor in functie de felul
plantatiei vor fi:

Plantatii de pomi intr-unsir | 1,0m

Plantatii in arbusti 0,75-1,0 m

Gazon si flori 0,75-1,0 m

— plantarea arborilor se poate face si in ochiuri patrate, amplasate pe trotuar, cu
dimensiune 1,0x1,0 sau circular cu diametrul de 1,0m care se recomandd sa fie
acoperite cu gratare metalice sau din beton prefabricat
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— se interzice plantarea de arbori si arbusti pe spatiile necirculabile Th care sunt
amplasate retele si instalatii edilitare subterane.

— distantele minime de la marginea partii carosabile la trunchiurile de arbori si arbusti
trebuie sa fie de minim 1,0m

ARTICOLUL 14 - IMPREJMUIRI

Imprejmuirile realizate spre aliniament vor fi transparente dublate de vegetatie si vor
avea inaltimea de maxim 1,8 m.

imprejmuirile realizate pe limitele laterale si posterioare la loturile situate perimetral
ansamblului pot fi opace, cu Tnaltime maxima de 2,0 m.

imprejmuirile realizate la parcelele destinate functiunilor comerciale, de alimentatie
publicd, distractii, prestari servicii, Invatamant vor fi transparente si vor avea inaltimea de
maxim 1,20 m la aliniamentul la strada si de maxim 2,0 m pe limitele laterale si
posterioare.

SECTIUNEA I1l - POSIBILITATI MAXIME DE OCUPARE SI UTILIZARE A
TERENULUI

ARTICOLUL 15 - PROCENT MAXIM DE OCUPARE A TERENULUI (POT)

POT maxim = 35%;

ARTICOLUL 16 — COEFICIENT MAXIM DE UTILIZARE A TERENULUI (CUT)

CUT max 2,5 mp ADC/ mp teren

P.O.T. SI C.U.T. SE VOR DIMINUA FATA DE LIMITELE MAXIME ADMISE, ACOLO UNDE
SPECIFICUL SI CARACTERISTICILE AMPLASAMENTULUI IMPUN ACEASTA.
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Is — INSTITUTII SI SERVICII PROFESIONALE

in cadrul acestor zone se incurajeazd dezvoltarea serviciilor generale, activitatilor
comerciale si profesionale, si alte activitati care nu afecteaza locuirea.

Prevederile regulamentului sustin dezvoltarea ipotetica a unei zone complexe din punct
de vedere functional (mixare functiuni locuire cu activitati comerciale, servicii, etc.), ca
raspuns la cererea urbana preconizata, pe fondul impulsionarii dezvoltarii unor astfel de
activitati.

GENERALITATI. CARACTERUL ZONEI

Zona propusa se caracterizeaza printr-o mare flexibilitate Tn acceptarea diferitelor
functiuni de interes general si public, diverse categorii de activitati comerciale, servicii si
de mica productie, in lungul principalelor artere de circulatie propuse.

Fondul construit este format Tn mare parte din cladiri de locuit, dar zona permite
conversia locuintelor in alte functiuni.

Zona este constituita din institutii, servicii si echipamente publice, servicii de interes

general (servicii tehnice, profesionale, sociale, colective si personale, comert, hoteluri,
restaurante, recreere), mici activitati productive manufacturiere si locuinte.

Is - Subzona de Institutii si servicii cu regim de construire continuu sau discontinuu si
cladiri avand regim de inaltime maxim P+ 4-6 niveluri

SECTIUNEA | - UTILIZARE FUNCTIONALA

ARTICOLUL 1 - UTILIZARI ADMISE

Sunt admise urmatoarele utilizari:
* institutii, servicii si echipamente publice;
* sedii ale unor companii si firme, servicii pentru intreprinderi, proiectare, cercetare,
expertizare, consultanta in diferite domenii si alte servicii profesionale;
* servicii sociale, colective si personale;
* sedii ale unor organizatii politice, profesionale etc.;
* lacasuri de cult;
* comert cu amanuntul;
* activitati manufacturiere nepoluante;
* hoteluri, pensiuni, agentii de turism;
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* restaurante, baruri, cofetarii, cafenele etc.;

* sport sirecreere;

* parcaje la sol si subsol;

* spatii libere pietonale;

* spatii verzi amenajate;

* locuinte cu partiu obisnuit;

* locuinte cu partiu special care includ spatii pentru profesiuni liberale.

ARTICOLUL 2 - UTILIZARI ADMISE CU CONDITIONARI

Cladirile vor avea la parterul orientat spre strada si spre traseele pietonale:
- functiuni care admit accesul publicului in mod permanent sau conform unui
program de functionare specific si vor fi prevdzute cu vitrine luminate noaptea;
- se recomanda ca activitatile in care accesul publicului nu este liber sa nu
reprezinte mai mult de 30% din lungimea strazii incluse in zona mixta;

- se permite conversia locuintelor n alte functiuni cu conditia ponderii locuintelor in

proportie de minim 30% din aria construita desfasurata.

- se interzice localizarea restaurantelor care comercializeaza bauturi alcoolice la o
distanta mai mica de 100 metri de scoli si lacasuri de cult;

- pentru orice utilizari se va tine seama de conditiile geotehnice si de zonare seismicg;

ARTICOLUL 3 - UTILIZARI INTERZISE

Se interzic urmatoarele utilizari:
* activitati productive poluante, cu risc tehnologic sau incomode prin traficul generat;
* cresterea animalelor;
* depozitare en-gros;
* statii de intretinere auto;
* curatatorii chimice;
* 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 poluanta, terenul vizibil din
circulatiile publice sau din institutiile publice;
* lucrari de terasament de naturd sa afecteze amenajdrile din spatiile publice si
constructiile de pe parcelele adiacente;

Regulament de Urbanism 14



* orice lucrari de terasament care pot sa provoace scurgerea apelor pe parcelele vecine
sau care impiedica evacuarea si colectarea apelor meteorice

* orice lucrari de extindere la cladirile existente, fara racordare la retelele publice de
apa si canalizare si fara incaperi sanitare Tn cladire.

SECTIUNEA Il - CONDITII DE AMPLASARE, ECHIPARE S| CONFORMARE
A CLADIRILOR

ARTICOLUL 4 — CARACTERISTICI ALE PARCELELOR (SUPRAFETE, FORME, DIMENSIUNI)

In cazul cladirilor cu alte functiuni decat cele de locuit, amplasarea se face cu urmatoarele
conditionari:

— pentru categorii de functiuni, altele decat locuire, se recomanda lotizarea terenului in
parcele avand minim 500 mp si un front la strada de minim 12.00 metri in cazul
constructiilor cuplate la un calcan lateral sau independente; in functie de necesitati vor
putea fi concesionate sau cumpadrate una sau mai multe parcele adiacente;

— in cazul parcelarului existent suprafata minima a parcelei construibile este de 250 mp
cu un front la strada de minim 12,00 m.

— 1n cazul alipirii la o cladire existenta, se recomanda alinierea la aceasta pentru a se
evita crearea calcanelor.

ARTICOLUL 5 - AMPLASAREA CLADIRILOR FATA DE ALINIAMENT

Se va respecta caracterul zonei prin mentinerea tipului traditional de raportare Ia
aliniament, daca este cazul;

Echipamentele publice vor fi retrase de la aliniament cu minim 6-10.00 metri sau vor fi

dispuse pe aliniament in functie de caracterul strazii, de profilul activitatii si de normele

existente, dar nu mai putin de 6,00 m fata de axul drumului;

- laintersectia dintre strazi aliniamentul va fi racordat printr-o linie perpendiculara pe
bisectoarea unghiului dintre strazi avand o lungime de minim 6,00 metri.

In cazul in care cladirile de pe parcelele adiacente prezinta calcane este obligatorie lipirea
la acestea.

In cazul strazilor cu fronturi retrase fata de aliniament se va respecta o retragere de
minim 5,00 metri.
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ARTICOLUL 6 - AMPLASAREA CLADIRILOR FATA DE LIMITELE LATERALE SI POSTERIOARE

ALE PARCELELOR

Cladirile publice se vor amplasa in regim izolat, retragerea fata de limitele laterale vor fi

de minim jumatate din indltimea la cornisa, dar nu mai putin de 2,00 metri, cu

obligativitatea asigurarii unui acces de minim 3,50 m pe una din laturi pentru

autovehiculul de stingere a incendiilor. Retragerea fata de limitele posterioare va fi de

minim jumdtate din inaltimea la cornise, dar nu mai putin de 3,00 metri;

cladirile se vor alipi de calcanele cladirilor invecinate dispuse pe limitele laterale ale
parcelelor pana la o distanta de maxim 20.00 metri de la aliniament;

in cazul in care parcela se invecineaza numai pe una dintre limitele laterale cu o
cladire avand calcan pe limita de proprietate, iar pe cealalta latura se invecineaza cu o
cladire retrasa de la limita laterala a parcelei si avand pe fatada laterald ferestre, noua
cladire se va alipi de calcanul existent, iar fata de limita opusa se va retrage
obligatoriu la o distanta egala cu jumatate din inaltime, dar nu mai putin de 3.00
metri; in cazul in care aceasta limita separa parcela de o functiune publica sau de o
biserica, distanta se majoreaza la 5.00 metri;

se interzice construirea pe limita parcelei daca aceasta constituie linia de separatie
dintre zona mixta si zona rezidentiala, o functiune publica sau o biserica, cazuri in
care se admite realizarea noilor cladiri numai cu o retragere fata de limitele laterale
ale parcelei egala cu jumatate din indltimea la cornise, dar nu mai putin de 5.00 metri;

distanta dintre cladirea unei biserici si limitele laterale si posterioare ale parcelei este
de minim 10.00 metri;

cladirile se vor retrage fata de limita posterioard la o distanta de cel putin jumatate
din Tnaltimea cladirii masurata la cornisa, dar nu mai putin de 3.00 metri;

in cazul cladirilor izolate, parcelele cu front la strada cuprins intre 12,0-15,0 metri,
retragerea fata de limitele laterale va fi de minim 2,0 metri conform Codului Civil. Se
va evita expresivitatea de calcan prin conformarea volumetrica si expresia
arhitecturala.

pentru parcelele cu front la stradda mai mare de 15,0 metri cladirile izolate se vor
retrage fata de una din limitele laterale ale parcelei cu jumatate din indltimea la
cornisd, dar nu mai putin de 2,0 metri, conform Codului Civil. Retragerea fata de una
din limitele laterale va fi de minim 3,0 metri.
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ARTICOLUL 7 - AMPLASAREA CLADIRILOR UNELE FATA DE ALTELE PE ACEEASI PARCELA

Cladirile vor respecta intre ele distante egale cu jumatate din indltimea celei mai inalte;
distanta se poate reduce la jumatate din inaltime, dar nu mai putin de 3,00 metri, numai
in cazul in care fatadele prezinta calcane sau ferestre care nu asigurd luminarea unor
incaperi fie de locuit, fie pentru alte activitati permanente care necesita lumina naturala.

ARTICOLUL 8 - CIRCULATII SI ACCESE

Parcela este construibila numai daca are asigurat un acces carosabil de minim 3,0 metri

latime dintr-o circulatie publica in mod direct sau prin drept de trecere legal obtinut prin

una din proprietatile invecinate;

- pentru asigurarea accesului autovehiculelor de stingere a incendiilor in curtea
posterioara distanta dintre cladire si una din limitele laterale ale parcelei va fi de
minim 3,00 m;

- se pot realiza pasaje si curti comune, private sau accesibile publicului permanent sau
numai n timpul programului de functionare precum si pentru accese de serviciu;

- in toate cazurile este obligatorie asigurarea accesului in spatiile publice a persoanelor
cu handicap locomotor.

ARTICOLUL 9 - STATIONAREA AUTOVEHICULELOR

Stationarea autovehiculelor necesare functionarii diferitelor activitati se admite numai in

interiorul parcelei, deci in afara circulatiilor publice;

- 1ncazulin care nu se pot asigura in limitele parcelei locurile de parcare normate, se va
demonstra (prin prezentarea formelor legale) realizarea unui parcaj in cooperare ori
concesionarea locurilor necesare intr-un parcaj colectiv, situat in zona adiacenta la o
distanta de maxim 250 metri, cu exceptia cazului in care locurile de parcare se vor
realiza la subsolul cladirilor propuse;

ARTICOLUL 10 - INALTIMEA MAXIMA ADMISIBILA A CLADIRILOR

Regimul de inaltime maxim admis este de P+4-6. Se admit accente inalte in baza unor
P.U.Z. elaborate conform legislatiei in vigoare.

In intersectii se admite un nivel suplimentar, dar nu se va depasi inaltimea maxima de
25,0 m.
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Se admit depasiri de 1-2,00 m numai pentru alinierea la cornisa cladirilor invecinate in
cazul regimului de construire cuplat, cu respectarea inaltimii maxime admise de 25,0 m.

ARTICOLUL 11 - ASPECTUL EXTERIOR AL CLADIRILOR

Arhitectura noilor cladiri se va subordona cerintelor de coerenta a secventelor particulare
de tesut urban si va participa la punerea in valoare a caracteristicilor dominante ale
acestuia printr-o expresie arhitecturala contemporang; aceasta va tine seama de
caracterul zonei si de caracteristicile cladirilor invecinate in ceea ce priveste:

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

- arhitectura fatadelor — armonizarea cu scara strazii ca ritm al liniilor de forta
verticale si orizontale si ca frecventa 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, respectarea materialelor constructiei initiale Tn caz de refacere si extindere;

- culoare - armonizarea culorii cu arhitectura cladirii, respectarea ambiantei
cromatice a strazii, sublinierea eventuala a ritmului fatadelor etc.;

Se interzic imitatii stilistice dupa arhitecturi strdine zonei (acoperisuri false, pagode,
turnulete), realizarea unor false mansarde, imitatii de materiale sau utilizarea improprie a
materialelor, utilizarea culorilor stridente (portocaliu, roz, bleu) sau stralucitoare;

Aspectul cladirilor, reclamelor si elementelor de mobilier urban va fi
subordonat cerintelor specifice zonei centrale;

- sevaasigura o tratare similara a tuturor fatadelor aceleiasi cladiri avand in vedere
perceperea acestora din cladirile inalte;

- seva acorda atentie modului de tratare a acoperisurilor sau teraselor perceptibile
intr-o perspectiva descendenta din cladirile inalte;

- se va urmari mentinerea raportului traditional plin- gol chiar si in cazul fatadelor
cortina.
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ARTICOLUL 12 - CONDITII DE ECHIPARE EDILITARA

Toate cladirile vor fi racordate la retelele tehnico-edilitare publice;
Se va asigura posibilitatea racordarii la sistemele moderne de telecomunicatii;

Se va asigura Tn mod special evacuarea rapida si captarea apelor meteorice din spatiile
rezervate pietonilor, si din spatiile mineralizate. Racordarea burlanelor la canalizarea
pluviala este obligatoriu sa fie facuta astfel incat sa se evite producerea ghetii in spatiile
pietonale;

Se interzice dispunerea pe fatade a antenelor TV-satelit si a antenelor pentru telefonia
mobila si dispunerea vizibila a cablurilor TV;

ARTICOLUL 13 - SPATII LIBERE $I1 SPATII PLANTATE

Se vor asigura suprafetele minime obligatorii conform anexei 6 la RGU (GM - 007 -
2000).

Spatiile vizibile din circulatiile publice vor fi tratate ca gradini de fatada.

In gradinile de fatada ale echipamentelor publice minim 40% din suprafata va fi prevazuta
cu plantatii inalte;

Terenul care nu este acoperit cu constructii, platforme si circulatii va fi acoperit cu gazon
si plantat cu un arbore la fiecare 100 mp;

Parcajele vor fi plantate cu un arbore la fiecare 4 locuri de parcare si vor fi inconjurate cu
un gard viu de 1,20 metri indltime.

ARTICOLUL 14 - IMPREJMUIRI

Imprejmuiri trebuie sa fie transparente si sa aiba un soclu opac de maxim 0,60 metri catre
stradd; In cazul unificarii functiunilor interioare a mai multor cladiri se va mentine prin
tratarea terenului amprenta parcelarului traditional.

Se recomanda separarea spre strada a terenurilor echipamentelor publice si bisericilor cu
garduri transparente de maxim 1,20 metri indltime din care maxim 0,60 metri soclu opac,
dublate de gard viu. Gardurile de pe limitele laterale vor fi opace si vor avea indltimea de
maxim 2,00 metri;

Spatiile comerciale si alte servicii retrase de la aliniament pot fi lipsite de gard, pot fi
separate cu borduri sau cu garduri vii si pot fi utilizate ca terase pentru restaurante,
cafenele etc.

Regulament de Urbanism 19



SECTIUNEA IIl - POSIBILITATI MAXIME DE OCUPARE SI UTILIZARE A

TERENULUI.

ARTICOLUL 15 - PROCENT MAXIM DE OCUPARE A TERENULUI (POT)

P.O.T. maxim 35%
- pentru functiunile publice se vor respecta normele specifice sau tema beneficiarului.

ARTICOLUL 16 — COEFICIENT MAXIM DE UTILIZARE A TERENULUI (CUT)

CUT maxim 2,5 mp. ADC / mp. teren;
- pentru functiunile publice se vor respecta normele specifice sau tema beneficiarului.

P.O.T. SI C.U.T. SE VOR DIMINUA FATA DE LIMITELE MAXIME ADMISE, ACOLO UNDE
SPECIFICUL SI CARACTERISTICILE ZONEI/ AMPLASAMENTULUI IMPUN ACEASTA

Ccr - Subzona cai de comunicatii rutiere
SECTIUNEA | - UTILIZARE FUNCTIONALA

ARTICOLUL 1 - UTILIZARI ADMISE

Se admit urmatoarele functiuni:
e cdi de comunicatie rutiera si constructiile aferente
e spatii alveolare carosabile pentru transportul in comun
o refugii si treceri de pietoni
¢ retele tehnico-edilitare
e spatii verzi amenajate
e parcaje publice
e lucrdri de terasamente
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ARTICOLUL 2 - UTILIZARI ADMISE CU CONDITIONARI

Garajele publice vor obtine avizul de mediu si se vor incadra in normele admisibile de
poluare si de asigurare impotriva riscului de incendiu si explozie.

Garajele si parcajele publice vor fi plantate si Thconjurate de gard viu de minim 1,20 m
inaltime.
Lucrarile, constructiile, amenajarile amplasate in zonele de protectie ale drumurilor
publice trebuie:
* sd nu prezinte riscuri in realizare sau exploatare si surse de poluare (sisteme
de transport gaze, titei, produse petroliere, energie electrica si alte lucrari de
acelasi gen);
* sd nu afecteze desfasurarea optimd a circulatiei (capacitate, fluentd,
sigurantd);

ARTICOLUL 3 - UTILIZARI INTERZISE

Se interzic orice utilizari care afecteaza buna functionare si diminueaza posibilitatile
ulterioare de modernizare sau extindere;

Se interzic orice constructii sau amenajari pe terenurile rezervate pentru:
* largirea unor strazi sau realizarea strazilor propuse si a dotdrilor aferente;
* modernizarea intersectiilor;
* realizarea spatiilor de parcare.

Se interzic pe terenurile vizibile din circulatia publica rutiera: depozitari de materiale,
piese sau utilaje degradate, amenajari de santier abandonate, platforme cu suprafete
deteriorate, constructii degradate, terenuri lipsite de vegetatie, gropi de acumulare a
apelor meteorice, depozite de deseuri etc,;

In zonma de sigurantd si protectie aferentd drumurilor este interzisd autorizarea
urmatoarelor lucrari:
* constructii, instalatii, plantatii sau amenajari care prin amplasare, configuratie
sau exploatare impieteaza asupra bunei desfdsurari, organizari si dirijari a
traficului sau prezinta riscuri de accidente;
* panouriindependente de reclama publicitara.

Se interzice:
* cuplarea cladirilor de locuit cu constructii aferente circulatiei rutiere;
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* amplasarea in incinta garajelor publice a unor constructii care prin natura
activitatilor desfasurate pot produce poluare peste normele admisibile si / sau
prezinta risc de incendiu / explozie.

SECTIUNEA Il - CONDITII DE AMPLASARE, ECHIPARE S| CONFORMARE
A CLADIRILOR

ARTICOLUL 4 — CARACTERISTICI ALE PARCELELOR (SUPRAFE'['E, FORMIE, DIMENSIUNI)
si
ARTICOLUL 5 - AMPLASAREA CLADIRILOR FATA DE ALINIAMENT

Conform documentatiilor de urbanism (P.U.D si P.U.Z) si studiilor de specialitate.

ARTICOLUL 6 -~ AMPLASAREA CLADIRILOR FATA DE LIMITELE LATERALE SI POSTERIOARE
ALE PARCELELOR

Conform studiilor de specialitate cu respectarea normelor tehnice specifice.

ARTICOLUL 7 - AMPLASAREA CLADIRILOR UNELE FATA DE ALTELE PE ACEEASI PARCELA

Conform studiilor de specialitate cu respectarea normelor tehnice specifice.

ARTICOLUL 8 — CIRCULATII SI ACCESE

in conformitate cu P.U.Z, cu urmatoarele conditii:

- pentru a fi construibile, toate parcelele trebuie sa aiba acces dintr-o cale publica avand
o latime de minim 3.0 metri pentru a permite accesul mijloacelor de stingere a incendiilor
si a mijloacelor de transport grele;

- sevor asigura trasee pentru transporturi agabaritice si grele.

- Accesele si pasajele carosabile nu trebuie obturate prin mobilier urban si trebuie sa fie
pastrate libere in permanenta.
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ARTICOLUL 9 - STATIONAREA AUTOVEHICULELOR

Cu urmatoarele conditionari:

- stationarea vehiculelor atat n timpul lucrarilor de constructii-reparatii, cat si in timpul
functionarii cladirilor se va face in afara drumurilor publice, fiecare unitate avand
prevazute in interiorul parcelei spatii de circulatie, incarcare si intoarcere;

- In spatiul de retragere fata de aliniament se pot prevedea parcaje cu conditia
fnconjurdrii acestora cu un gard viu avand Tndltimea de minimum 1,20m, dar fard sa
obtureze vizibilitatea.

ARTICOLUL 10 - INALTIMEA MAXIMA ADMISA

Tnaltimea maxim admisa se stabileste prin studii de specialitate, documentatii de
urbanism si functie de tema beneficiarului.

ARTICOLUL 11 — ASPECTUL EXTERIOR AL CLADIRILOR

Volumele construite vor fi simple si se vor armoniza cu caracterul zonei si cu vecinatatile
imediate;

Fatadele posterioare si laterale vor fi tratate arhitectural la acelasi nivel cu fatada
principala;
Elementele de mobilier urban vor respecta valoarea zonei protejate si arhitectura
cladirilor.

Aspectul cladirilor, reclamelor si elementelor de mobilier urban va fi
subordonat cerintelor de compatibilitate cu zona functionala invecinata;

Se va asigura o tratare similara a tuturor fatadelor aceleiasi cladiri avand in vedere
perceperea acestora din cladirile inalte;

Se va acorda atentie modului de tratare a acoperisurilor sau teraselor perceptibile intr-o
perspectiva descendenta din cladirile inalte;

Se va urmari mentinerea raportului traditional plin- gol chiar si in cazul fatadelor cortina.
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ARTICOLUL 12 - CONDITII DE ECHIPARE EDILITARA
Toate bransamentele si racordurile se vor realiza in canalizatii subterane, conform legii.

ARTICOLUL 13 - SPATII LIBERE $1 SPATII PLANTATE

Orice parte a terenului incintei vizibila dintr-o circulatie publica va fi astfel amenajata
incat sa nu altereze aspectul general al localitatii.

- suprafetele libere neocupate cu circulatii, parcaje si platforme functionale vor fi
plantate cu un arbore la fiecare 100,00 mp si tratate peisagistic;

ARTICOLUL 14 - IMPREJMUIRI

imprejmuirile spre strada vor fi transparente, cu inaltimi de minim 2.00 metri din care un
soclu de maxim 0.60 m si vor fi dublate cu un gard viu.

SECTIUNEA III - POSIBILITATI MAXIME DE OCUPARE SI UTILIZARE A
TERENULUI

ARTICOLUL 15 - PROCENT MAXIM DE OCUPARE A TERENULUI (POT) si
ARTICOLUL 16 — COEFICIENT MAXIM DE UTILIZARE A TERENULUI (CUT)

Conform documentatiilor de urbanism si normelor tehnice specifice.
P.O.T maxim 50 %

C.U.T. maxim 2,5.

P.O.T. SI C.U.T. SE VOR DIMINUA FATA DE LIMITELE MAXIME ADMISE, ACOLO UNDE
SPECIFICUL SI CARACTERISTICILE ZONEI/ AMPLASAMENTULUI IMPUN ACEASTA.
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