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SAU DESIGN

I. DISPOZITII GENERALE .

1. ROLUL RLU

Prezentul Regulament se asociaza Planului Urbanistic Zonal si are ca scop explicarea
si detalierea sub forma de prescriptii (permisiuni si restrictii) a prevederilor urbanistice.
Regulamentul face parte integranta din PUZ si se aproba odata cu acesta.

Regulamentul este o documentatie cu caracter de reglementare care cuprinde
prevederi referitoare la modul de utilizare a terenului si de realizare si utilizare a
constructiilor in perimetrul aflat sub incidenta Regulamentului, in suprafata de cca. 1.15
ha . Normele cuprinse in prezentul Regulament sunt obligatorii la autorizarea executiilor
constructiilor in limitele teritoriului studiat in PUZ.

Modificarea Regulamentului Local de Urbanism se va face numai in conditiile in
care modificarile nu contravin prevederilor Regulamentului General de Urbanism.

In baza concluziilor si recomandarilor reiesite din analiza situatiei existente, anexata
la prezenta documentatie, rezulta ca terenul cuprins in prezentul PUZ este construibil cu
conditia incadrarii in prevederile Regulamentului local de urbanism aferent prezentului
PUZ, inclus in prezentul capitol al documentatiei.

Prezentul Regulament local de urbanism expliciteaza si detaliaza prevederile cu
caracter de reglementare ale Planului Urbanistic Zonal ,Plan Urbanistic Zonal - Zona
delimitata de Bd. Aurel Vlaicu, Aleea Hortensiei si Str. Dobrila Eugeniu, Constanta”.

Prin regulamentul mentionat s-a urmarit:

- Incurajarea amplasarii in zona a unor functiuni specifice: locuinte, spatii verzi, locuri de
parcare.

- Amenajarea unor spatii pentru circulatie pietonala, spatii verzi, squar care vor
raspunde cerintelor unei astfel de zone, contribuind totodata la punerea sa in valoare.

2. BAZA LEGALA A ELABORARII REGULAMENTULUI LOCAL DE URBANISM

La baza elaborarii Regulamentului Local de Urbanism aferent Planului Urbanistic
Zonal, sta Regulamentul General de Urbanism aprobat prin H.G.R. 14/23.07.2000, ale
caror prevederi sunt detaliate in conformitate cu conditiile specifice zonei studiate.

Regulamentul se elaboreaza in conformitate cu alte acte legislative specifice sau
complementare domeniului.

In cadrul Regulamentului local de urbanism pentru se preiau prevederile cuprinse
in documentatii de urbanism si proiecte de specialitate intocmite anterior sau concomitent
cu elaborarea PUZ-ului.
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3AU DESIGN

Politica CLMC pentru ZRL 3, ZRL 4 si ZRL 5 va urmari incurajarea intretinerii,
protejarii si amenajarii zonelor libere din cadrul ansamblurilor de locuinte colective prin
sporirea suprafetelor plantate, a spatiilor de joc pentru copii, organizarea locurilor de
parcare si imprejmuirea in conditile prevazute la art. 14 a terenurilor aferente
constructiilor de locuinte colective.

VALABILITATE SI MODIFICARI

Prezentul Plan Urbanistic Zonal si regulamentul local de urbanism aferent este
valabil pana la aparitia unor reglementari echivalente cu prevederi diferite ,cu respectarea
filierei de avizare pe care a urmat-o si documentatia initiala si legislatia in vigoare.

Derogarile de la prevederile prezentului Regulament se admit in cazuri justificate
datorate naturii terenului, unor descoperiri arheologice sau de alta natura.

Prevederile regulamentului au caracter obligatoriu la nivelul UTR-urilor.

In cazul in care se doreste modificarea uneia din conditiile de construire: POT max,
CUT max, H max, aliniere, retrageri laterale, derogarea de la prezentul regulament se va
face in conditiile elaborarii si aprobarii unei noi documentatii de urbanism PUZ conform
legislatiei in vigoare.

II. REGULI DE BAZA PRIVIND MODUL DE OCUPARE A TERENU-
RILOR ;

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

4.1. Dupa caz, arborii al cdror amplasament nu permite realizarea lucrarilor de construire
prevazute si care pot fi transplantati vor fi reamplasati , pe amplasamente noi, in
concordanta cu planurile de amenajare piesagera.

4.2. Zonele construite vor fi protejate cu plantatii de protectie, realizate cu plantatie.

4.3. Toate constructiile si amenajarile vor fi racordate la retele edilitare. Retelele edilitare
vor fi amplasate in subteran la minim 3 m departare de arborii ce urmeaza a fi pastrati.

4.5. Incélzirea obiectivelor din ansamblu se va realiza instalatii electrice. Sunt interzise
sistemele de incdlzire cu combustibili care prin ardere pot produce perdele de fum.

4.6. Sursele de poluare zonala sunt reprezentate, in special, prin produsi de
ardere a carburantilor in motoarele autovehiculelor (surse mobile trafic rutier)
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8. REGULI CU PRIVIRE LA ECHIPAREA EDILITARA

8.1. Toate cladirile vor fi racordate la retele tehnico edilitare. A

8.2. Apele meteorice vor fi preluate de sistemul de canalizare.In cazul cladirilor dispuse pe
aliniamentul stradal, apele pluviale vor fi evacuate prin racordare la canalizarea pluvial3,
pe sub trotuare.

8.3. Toate retelele si instalatiile tehnico - edilitare vor fi amplasate in subteran, conform
normelor in vigoare.

8.4. Puturile de captare apa potabild vor fi protejate cu o imprejmuire transparentd, cu o
indltime de min. 1,5 m amplasatd pe perimetrul de protectie sanitard, dimensionat
conform normelor in vigoare.

8.5. Toate regulile sunt cuprinse in plansa de Precoordonare retele edilitare si in
memoriile de specialitate anexate.

9. REGULI CU PRIVIRE LA FORMA SI DIMENSIUNILE TERENURILOR PENTRU
CONSTRUCTII

9.1. Cladirile pot fi dispuse fiecare pe un lot propriu avand acces direct dintr-o circulatie
publica sau pot fi grupate pe un teren utilizat in comun cu accesele asigurate din circulatia
publica prin intermediul unor circulatii private.

9.2. In cazul unor zone in care parcelarul are o configuratie poligonala neregulatd motivata
de particularitdti ale terenului, trasee stradale cu profil complex (trasee curbe, fundaturi)
s.a.m.d, parcelele pot avea fronturi stradale mai mici decat 12,0 m, respectiv 18,00 m.
9.3. In calculul parametrilor urbanistici in situatia in care acestea viitoarele constructii vor
adaposti functiuni tehnice precum parcaje, adaposturi de protectie civila, spatii pentru
gunoi etc. nu se iau in considerare constructiile subterane sau cele semiingropate, care nu
depasesc nivelul terenului natural cu mai mult de 1,8 m si a cdror suprafatd superioara
poate fi in parte amenajatd peisager; racordarea acestor constructii la terenul natural
sistematizat se va putea realiza numai prin amenajari (taluzuri inierbate, jardiniere,
aerisiri) situate in interiorul parcelei.

9.4. In calculul suprafetei construite desfasurate nu sunt incluse suprafetele balcoanelor si
teraselor deschise precum si a podurilor neutilizabile.

Amplasarea de garaje si functiuni tehnice in subteran este permisa pe intreaga suprafata a
parcelei pana la limita propusa pentru domeniu public, cu conditia asigurarii suprafetelor
obligatorii de spatii verzi cu un strat de pamant vegetal de minim 2m profunzime.

Numarul nivelelor din subteran va fi determinat in functie de suprafetele diferitelelor
functiuni ce se vor amplasa in interiorul acestora, precum si ca urmare a diferitelor
modificari ce pot aparea in actele normative ce reglementeaza amplasarea acestor
functiuni in subteran.
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III. ZONIFICARE FUNCTIONALA

Terenul studiat PUZ va

cuprinde mai multe subzone functionale,

concordanta cu prevederile Planului Urbanistic General:

structurate 1n

Pe teritoriul prezentului PUZ s-au reglementat urmatoarele unitati si subunitati functionale:

11. UNITATI SI SUBUNITATI FUNCTIONALE - BILANT TERITORIAL

Bilant Teritorial - Zona ZRL5

EXISTENT PROPUS EXISTENT PROPUS

MP MP % %
Suprafata Construita 1464 1764 12.73 15.34
Suprafata Construita Desfasurata 13382 15318
S Spatii Verzi 3267 3327 28.41 28.93
S Circulatie Carosabila 4304 4428 37.43 38.50
S Circulatie Pietonala 1981 1981 17.23 17.23
S Teren Neamenajat 484 0 4.21 0
TOTAL - Suprafata PUZ 11500 11500 100 100

Existent Propus Reglementat

POT 12.73% 15.33% 25%
CuUT 1.2 1.3 25

ZRL 5 - SUBZONA LOCUINTELOR COLECTIVE INALTE CU P+8 -10 NIVELURI,
SITUATE IN ANSAMBLURI PREPONDERENT REZIDENTIALE

GENERALITATI: CARACTERUL ZONEI

Noile cerinte ale locuitorilor, disfunctionalitatile existente si costurile mai ridicate de
intretinere a acestor locuinte vor impune interventii corective pentru care va fi necesar sa
se elaboreze PUZ-uri partiale avand urmatoarele obiective:
(1) ridicarea acestei categorii de locuinte la un standard ridicat sau chiar de lux;
(2) clarificarea diferentierii apartenentei terenurilor publice (circulatii publice,
echipamente publice, spatii plantate publice, fasii de teren aferent retelelor edilitare
publice etc) de cele care vor reveni in indiviziune proprietarilor (persoane fizice sau
juridice), urmand a fi gestionate de catre asociatiile de locatari, sau diverse societati

economice mixte;
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- 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. cu conditia asigurdrii unui acces din
windvang sau holul comun;

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

ARTICOLUL 3 - UTILIZARI INTERZISE

- se interzice conversia locuintelor in alte functiuni; fac exceptie spatiile destinate
exercitarii de profesiuni liberale (avocatura, arhitectura, medicina etc.), numai
cu acordul asociatiei de proprietari;

- se interzice dispunerea locuintelor sociale in cladiri inalte;

- se interzic urmatoarele lucrari:

e Qactivitati comerciale de mare amploare si activitati productive;

e constructii provizorii de orice natura;

e comert cu ridicata, activitati de depozitare sau mic-gros;

e depozitari de materiale refolosibile si platforme de precolectare a deseurilor
urbane;

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

e autobaze, unitati de transport, statii de intretinere auto, statii PECO;

e lucrari de terasament de natura sa afecteze amenajarile din spatiile publice si
constructiile invecinate;

e orice lucrari de terasament care pot sa provoace scurgerea necontrolata a
apelor meteorice sau care impiedica evacuarea si colectarea acestora.

Nota: se recomanda elaborarea de PUZ pentru subzonele cu cladiri inalte in vederea
stabilirii conditiilor de utilizare si reconversie functionala a parterului acestora, a delimitarii
domeniului public al municipiului, al celui aflat in proprietatea privata a acestuia si a
domeniului privat al asociatiilor de proprietari precum si @ modului de organizare a spatiilor
libere comune destinate parcarii /gararii, jocului si odihnei, colectarii deseurilor menajere,
spatiilor plantate etc.

SECTIUNEA II: CONDITII DE AMPLASARE, ECHIPARE SI CONFORMARE A CLADIRILOR

ARTICOLUL 4 - CARACTERISTICI ALE PARCELELOR (suprafete, forme, dimensiuni) -
conform PUZ si regulament aferent aprobate, cu conditionari
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ARTICOLUL 8 - CIRCULATII SI ACCESE - conform PUZ si regulament aferent aprobate, cu

conditionari:

cladirile vor avea asigurat in mod obligatoriu accesul carosabil si pietonal dintr-o
circulatie publica fie direct fie, in cazul utilizarii terenului in comun de catre mai
multe cladiri, prin intermediul unei strazi private;

de regula va exista un singur acces carosabil pentru o cladire, amplasat catre
limita laterala a acesteia; in cazul unor grupari de cladiri, pozitionarea accesului
si aleilor interioare se va stabili prin PUD;

se va asigura accesul pe parcela al autoutilitarelor pentru colectarea deseurilor

menajere; acolo unde acest lucru nu este posibil se va asigura un spatiu de
stationare astfel incat sa nu fie stanjenita circulatia publica.

ARTICOLUL 9 - STATIONAREA AUTOVEHICULELOR - conform PUZ si regulament aferent

aprobate, cu conditionari:

stationarea autovehiculelor va fi asigurata in afara spatiilor publice; spatiul de
parcare /garare va fi asigurat conform "Normativului departamental pentru
proiectarea parcajelor de autoturisme in localitati urbane" si a RGU — Anexa nr.
5;

amenajarea de spatii de garare /parcare comune mai multor cladiri se va face
conform PUZ; va fi incurajata amanjarea de spatii de parcare /garare subterane
acolo unde terenul permite.

ARTICOLUL 10 - INALTIMEA MAXIMA ADMISIBILA A CLADIRILOR - conform PUZ si

regulament aferent aprobate, cu conditionari:

inaltimea maxima admisibila este P + 10 niveluri, respectiv H maxim = 33.0 m

inaltimea maxima admisibila este P + 8 niveluri, pentru parcela ce a generat
documentatia PUZ.

in cazul in care inaltimea depaseste distanta dintre aliniamentele, cladirea se va
retrage de la aliniament la o distanta egala cu diferenta dintre acestea dar nu
mai putin de 4.0 metri;

in cazul volumelor situate pe colt, la racordarea intre strazi avand regim diferit
de inaltime, daca diferenta este de un singur nivel, se va prelungi regimul cel
mai inalt spre strada secundara pe intreaga parcela; daca regimul difera cu doua
niveluri se va realiza o descrestere in trepte, primul tronson prelungind inaltimea
cladirii de pe strada principala pe o lungime minima egala cu distanta dintre
aliniamente;

se poate depasi nivelul maxim admisibil cu maxim doua nivel, in intersectii sau
in puncte capete de perspectiva numai dupa aprobarea PUZ sau pe baza unui
PUD.

ARTICOLUL 11 - ASPECTUL EXTERIOR AL CLADIRILOR - conform PUZ si regulament

aferent aprobate, cu conditionari:
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SECTIUNEA III: POSIBILITATI MAXIME DE OCUPARE SI UTILIZARE A TERENULUI

ARTICOLUL 15 - PROCENT MAXIM DE OCUPARE A TERENULUI (POT = mp AC /mp
teren * 100) - conform PUZ si regulament aferent aprobate, cu conditionari:

l - POT maxim = 250/0

Pentru parcela ce a generat puz - POT maxim conform Plansei U07 -
Reglementari Urbanistice , parte componenta a prezentului PUZ

ARTICOLUL 16 - COEFICIENT MAXIM DE UTILIZARE A TERENULUI (CUT = mp ADC
/mp teren) - conform PUZ si regulament aferent aprobate, cu conditionari:

’ - CUT maxim — 2-5

Pentru parcela ce a generat puz - CUT maxim conform Plansei U07 -
Reglementari Urbanistice , parte componenta a prezentului PUZ

INTOCMIT,

Sef Proiect,
«,,,?_m__\_AIin CHIRAN
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