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DIZPOZITII GENERALE

ROLUL REGULAMENTULUI LOCAL DE URBANISM

Regulamentul Local de Urbanism aferent zonei in studiu preia prevederile Regulamentului
General de Urbanism si le detaliaza.

Prezentul regulament are un caracter director. 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, cazuri specificate in continuare in
continutul regulamentului.

BAZA LEGALA

Documentatia de urbanism a fost elaborata in baza urmatoarelor acte normative si
reglementari:
- Legea 350/2001 privind urbanismul si amenajarea teritoriului cu modificarile si
completarile ulterioare,
- Regulamentul General de Urbanism aprobat prin HGR 525/1996, cu modificarile si
completarile ulterioare,
- Ghidul GM 007/2000 privind elaborarea si aprobarea regulamentelor locale de
urbanism, aprobat prin Ordinul MLPAT 21/N/2000,
- Regulamentul Local de Urbanism al PUG PLOIESTI.

DOMENIUL DE APLICARE

Regulamentul de Urbanism aferent Planului Urbanistic Zonal — Schimbare destinatie teren
din zona retele tehnico edilitare si cai de comunicatie in zona institutii publice si servicii,
stabilire indicatori urbanistici se aplica teritoriului delimitat in plansele PUZ, si care are
urmatoarele vecinatati:

- La Nord - limite de proprietate - terenuri private;

- LaNord-Est - drum de legatura Centura de Est si Strada Strandului - DCL 157

- La Sud-Est - limite de proprietate - terenuri private;

- LaSud-Vest - Centura de Est

Regulament Local de Urbanism | 3



DEROGARI DE LA PREVEDERILE REGULAMENTULUI

Prin derogare se intelege modificarea conditiilor de construire: functiuni admise, regim de
construire, Tndltime maxima admisa, distante minime fata de limitele parcelei, POT, CUT.

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

conditii dificile de fundare;

descoperirea in urma sapaturilor a unor marturii arheologice care impun salvarea
si protejarea lor;

obiective cu destinatii semnificative sau care sunt propuse pe amplasamente
reprezentative in configuratia urbana locala sau generala a localitatii;

dimensiuni sau forme ale parcelei care nu se inscriu in prevederile
regulamentului.

In toate cazurile documentatiile de urbanism se vor supune aprobdrii conform legislatiei in

vigoare.

Il - ZONIFICAREA FUNCTIONALA

Regulamentul cuprinde prevederi cu privire la zona delimitata de studiu si cuprinde
urmatoarele functiuni prevazute in PUG Ploiesti - UTRE - 7:

Teritoriul studiat face parte din UTR E - 7 (acesta se completeaza cu SubUTR 7.1)

Conform PUZ reglemetarile urbanistice sunt:

functiunea institutii si servicii
Principalii indicatorii urbanistici maximali prevazuti de PUZ sunt POT 30-50% si
CUT 0,9-1,5;

Regimul de aliniere existent (Profil 17-17) :9,50ml din ax Centura de Est (Breteaua
de legatura cu DN1B) — acesta nu se modifica

Regimul de aliniere existent (Profil 18-18) :5.00ml din ax Centura de Est

Datorita dimensionarii profilului 18-18, pentru zona studiata in PUZ , se
compeleteaza regimul de aliniere, pe partea dreapta , aparand profilul 18’-18’ care
majoreaza retragerea constructiilor viitoare in zona PUZ la 11.00ml fata de ax
Centura de Est

POT si CUT variabil in functie de nevoiile fiecare destinatii
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Ill - PREVEDERI LA NIVELUL UNITATILOR SI/SAU SUBUNITATILOR FUNCTIONALE

Prevederile urmatoare se structureaza pe 16 de articole, in concordanta cu Regulamentul
Local de Urbanism al municipiului Ploiesti, completandu-l corespunzator.

Obiectul acestui PUZ il constituie modificarea reglemetarile urbanistice din zona
tehncio edilitara in zona institutii si servicii cat si atribuirea de indicatori urbanistici
pentru zona delimitata de prezentul PUZ.

Functiunea propusa - institutii si servicii

POT =30 - max. 50% CUT = 0,9 - max. 1,5
Regim de inaltime P+2
H max la coama - 10,5m de la cota+/-0.00

- Regimul de aliniere existent (Profil 17-17) :9,50ml din ax Centura de Est (Breteaua
de legatura cu DN1B) - acesta nu se modifica

- Regimul de aliniere existent (Profil 18-18) :5.00ml din ax Centura de Est
Datorita dimensionarii profilului 18-18, pentru zona studiata in PUZ , se
compeleteaza regimul de aliniere, pe partea dreapta , aparand profilul 18’-18’ care
majoreaza retragerea constructiilor viitoare in zona PUZ la 11.00ml fata de ax
Centura de Est

GENERALITATI: CARACTERUL ZONEI

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

(a) functional
- caracterul functional;
- 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,
- configuratia in raport cu spatiul stradal:
- diferentiatd sau nu in raport cu distanta fata de strada a cladirilor de pe o parcela
(constructii principale — constructii secundare - anexe)
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- atitudine de tip urban sau cu reminiscente rurale (parcele inguste si foarte adanci
rezultate din diviziunea unor proprietdti agricole, permitand numai constructia
locuintelor tip vagon, dispuse, nu prin cuplare, ci prin retragere pe aceeasi limita de
nord a fiecarei parcele si oferind astfel in imaginea strazii serii de calcane);
- volumetria: regim de construire discontinuu, indltime 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: cladiri cu functiune comerciala, servicii, vechi si noi;

(d) calitatea constructiei: definita prin arhitectura, partiul, calitatea materialelor, rezistenta,

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

Prevederile prezentului regulament sustin elementele caracteristice subzonei functionale din
care face parte prin mentinerea zonei constituite si asigura coerenta acesteia prin interventii
punctuale care ii intaresc caracterul.

SECTIUNEA I: UTILIZARE FUNC]’IONALA
ARTICOLUL 1- UTILIZARI ADMISE

Is
- Institutii si servicii cu maxim P+2 niveluri in regim de construire discontinuu (cuplat
sau izolat);
- servicii de transport marfa, spatii anexa;
- servicii intretinere parc auto;
- spatii ce adapostesc optimizari tehnico-edilitare aferente zoneij
- imprejmuiri, anexe, cai de acces pietonale (publice si private)
- scuaruri publice si spatii plantate;
- sedii de companii i firme;
- serviciiautonome avansate ;
- servicii pentru cercetare;
- posta si telecomunicatii (releu infrastructurd);
- hoteluri pentru turismul de afaceri si alte spatii de receptie;
- servicii profesionale, colective si personale, servicii specializate pentru comert;
- garaje
- parcaje la sol si multietajate de descongestionare a circulatiei;

ARTICOLUL 2 - UTILIZARI ADMISE CU CONDITIONARI
- se admit cladiri cu functiuni care nu permit accesul liber al publicului, cu conditia ca, la
nivelul parterului, frontul spre strada sa fie destinat unor spatii accesibile locuitorilor

si turistilor - comert, expozitii, restaurante, recreere, servicii personale si colective
etc,;
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- se admit locuinte si locuinte de serviciu, la nivelurile superioare ale cladirilor avand
alte functiuni, de preferinta un partiu special.

ARTICOLUL 3 - UTILIZARI INTERZISE

Is

- cresterea animalelor (porcine, bovine, ovine, caprine)

- platforme de precolectare a deseurilor;

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

- lucrdri de terasament de natura sa afecteze amenajarile din spatiile publice si
constructiile de pe parcelele adiacente;

- orice lucrari de terasament care pot sa provoace scurgerea apelor pe parcelele vecine
sau care impiedica evacuarea si colectarea rapida a apelor meteorice;

SECTIUNEA I1: CONDITII DE AMPLASARE, ECHIPARE $I CONFIGURARE A CLADIRILOR
ARTICOLUL 4 - CARACTERISTICI ALE PARCELELOR (SUPRAFETE, FORME, DIMENSIUNI)

- Se considerad construibile parcelele care au suprafata de minim 250 mp si 12,00m front
la strada in cazul regimului de construire discontinuu.
- Adancimea parcelei sa fie mai mare sau cel putin egala cu latimea acesteia.

ARTICOLUL 5 - AMPLASAREA CLADIRILOR FATA DE ALINIAMENT

- Conform profil 18’-18” din UTR E-7.1 retragerea fata de ax Centura de Est este de
11.00m

- Conform profil 17-17 din UTR E-7 retragerea fata de ax DCL 157 este de 9.50m

- distantele se pot majora in cazul protejarii unor arbori sau in cazul alipirii la o cladire
existenta situata mairetras, 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 Tmprejmuirilor, aleilor de acces si
platformelor de maxim 0,4 metri inaltime fata de cota terenului anterioara lucrarilor
de terasament.

- Pe terenul beneficiarului regimul de aliniere este de 9.5o0m de la axul DCL157
conform profil 17-17 ( UTR E-7.1 ) si de 11.00m fata de ax Centura de Est (conform
profilului 18’-18’, ce completeaza profilul 18-18, strict aplicabil pentru terenul studiat
in PUZ)
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ARTICOLUL 6 — AMPLASAREA CLADIRILOR FATA DE LIMITELE LATERALE SI POSTERIOARE
ALE PARCELELOR

- Cladirile, se vor alipi de calcanul cladirii de pe parcela alaturata si se vor retrage fata
de cealalta limita la o distanta de cel putin jumatate din inaltimea la cornisa in punctul
cel mai 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 parcela se invecineaza pe ambele limite laterale cu cladiri retrase fata
de limita proprietatii, cladirea se va realiza in regim izolat;

- In cazul cladirilor izolate, parcelele cu front la strada cuprins intre 10,0-15,0 metri,
retragerea fatd de limitele laterale va fi de minim 0,6 metri conform Codului Civil si cu
minim 2,00m fata de limita cealalta

- Se va evita expresivitatea de calcan prin conformarea volumetrica si expresia
arhitecturalg;

- Retragerea fatd de limita posterioara a parcelei va fi egala cu jumadtate din Tnaltimea la
cornisa, dar nu mai putin de 3,00 metri.

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

- Distanta minima dintre cladirile de pe aceeasi parceld va fi egald cu ndltimea Ia
cornisa a cladirii celei mai Tnalte pentru fatadele cu camere locuibile;

- Distanta se poate reduce la jumatate, dar nu mai putin de 3,00 metri, daca fronturile
opuse nu au camere locuibile;

ARTICOLUL 8 - CIRCULATII SI ACCESE

- parcela este construibila numai daca are asigurat un acces carosabil de minim 4 metri
latime dintr-o circulatie publica in mod direct sau prin drept de trecere legal obtinut
prin una din proprietatile invecinate;

- accesul pe teren se face direct din Centura de Est

ARTICOLUL 9 - STATIONAREA AUTOVEHICULELOR

- Stationarea autovehiculelor se admite numai in interiorul parcelei, deci in afara
circulatiilor publice;
- Sevor asigura minim doua locuri de parcare in interiorul parcelelor;
- In cazul realizarii in incinte a garajelor pentru autoturisme, acestea pot fi:
e incorporate in volumul constructiei principale , respectand retragerea
fata de aliniament de minim 2,50 metri;
e izolate, cu respectarea retragerilor prevazute prin prezentul
regulament, inscriindu-se in edificabilul parcelei.

ARTICOLUL 10 - INALTIMEA MAXIMA ADMISA A CLADIRILOR
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- Indltimea maxima a cladirilor va fi P+2 (10,50 metri); se admite un nivel mansardat
inscris Tn volumul acoperisului, in suprafata de maxim 60% din aria construita;

- Se admit depasiri de 1-2 metri numai pentru alinierea la cornisa cladirilor invecinate in
cazul regimului de construire izolat sau cuplat.

ARTICOLUL 11- ASPECTUL EXTERIOR AL CLADIRILOR

- Cladirile noi sau modificarile | reconstructiile de cladiri existente se vor integra in
caracterul general al zonei si se vor armoniza cu cladirile invecinate ca arhitectura si
finisaje;

- Seinterzice realizarea unor mansarde false;

- Garajele si anexele vizibile din circulatiile 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.

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.

- Sevaasigura 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;

- Sevaasigurain mod special evacuarea rapida si captarea apelor meteorice in reteaua
de canalizare;

- Toate noile brangamente pentru electricitate si telefonie vor fi realizate ingropat;

ARTICOLUL 13 — ORIENTAREA CLADIRILOR FATA DE PUNCTELE CARDINALE
Amplasarea cladirilor se va face cu respectarea art. 17 din R.G.U.
ARTICOLUL 14 - SPATII LIBERE SI SPATII PLANTATE

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

- Spatiile neconstruite si neocupate de accese si trotuare de garda vor fi plantate cu
gazon si cu un arbore la fiecare 100 mp;

- Spatiile verzi amenajate vor ocupa o suprafata de minim 15% din suprafata terenului

- Se recomanda ca pentru imbundtatirea microclimatului si pentru protectia
constructiei sa se evite impermeabilizarea terenului peste minimum necesar pentru
accese, in sensul in care suprafetele pavate sa nu depaseasca 70% din suprafata libera
a terenului, fara constructii.

Regulament Local de Urbanism | 9



ARTICOLUL 15 - IMPREJMUIRI

- Imprejmuirile spre strada vor avea inaltimea de maxim 1.80 metri din care un soclu
opac de maxim 0,6 si 0 parte transparenta dublata cu gard viu;

- Gardurile spre limitele separative ale parcelelor vor fi opace cu inaltimi de maxim 2,00
metri.

- Inaltimea acestora se calculeaza pornind de la cota terenului amenajat - la nivelul
trotuarului sau a carosabilului - din domeniul public.

SECTIUNEA l1I: POSIBILITATI MAXIME DE OCUPARE Sl UTILIZARE A TERENULUI

ARTICOLUL 16 - PROCENT MAXIM DE OCUPARE A TERENULUI (POT)
POT maxim = 30-50%

ARTICOLUL 17 - COEFICIENT MAXIM DE UTILIZARE A TERENULUI (CUT)
CUT max.:
* 1,5 pentru cladiri P+2 etaje
* 0,9 pentru cladiri parter

Valorile indicilor urbanistici de la art. 15 si la art. 16 se aplica unei parcele, dupa formulele:
POT=Ac/Stx100 (%)
CUT=Acd/St

unde: Ac —suprafata/aria construita la sol a cladirii (corp principal si anexe cu
functiuni complementare locuirii) calculata conform STAS 4908/1985
Acd -suprafata/aria desfasurata a cladirii (suma suprafetelor construite pe
fiecare nivel) calculata conform STAS 4908/1985
St —suprafata parcelei (asa cum este Tnscrisd in Cartea funciara si cadastru)

Intocmit,
arh. Simona Munteanu
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