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 – ZONA DRUMUL GARII PARAUL SARAT, cartier COPACELU, Ramnicu Valcea

beneficiar MIANA SRL

PROIECT NR. 158 / 2006


REGULAMENT LOCAL DE URBANISM

UTR 37 – ZONA DRUMUL GARII PARUL SARAT, 

catier COPACELU, Ramnicu Valcea

GENERALITĂŢI

A. DOMENIUL DE APLICARE

A.1. Prezentul regulament  preliminar se aplica pentru 

ZONA DRUMUL GARII - PARAUL SARAT 

apartinand  municipiului Ramnicu. Valcea  teritoriului delimitat după cum urmează:

- la nord  – str. Copacelu 

- la sud   –  terenuri agricole aflate in extravilan;

- la est    –  drumul Garii;

- la vest  –  paraul Sarat

Conform cu P.U.G. - Municipiul Ramnicu Valcea zona apartine UTR 37

A.2. Conform GM-010-2000, Ghid privind metodologia de elaborare si continutul cadru al planului urbanistic zonal – Pentru municipiul Bucuresti, precum si pentru municipiile resedinta de judet, se pot intocmi planuri urbanistice zonale preliminare, pe probleme prioritare, menite sa raspunda unor presiuni din domeniul investitional.

In termen de trei ani de la aprobarea acestora, planurile preliminare vor fi transformate si aprobate, ca documentatii de urbanism complete.

A.3. Durata de valabilitate a acestui PUZ preliminar este de pina la 3 ani de la aprobarea lui.

B. CORELARI CU ALTE DOCUMENTATII.

P.U.G. Municipiul Ramnicu Valcea, intocmit in 1996 in vigoare la data actuala.

C. BAZA LEGALA A ELABORARII

C.1. Regulamentul local de urbanism se sprijină pe o bază legală formată din:

legi şi alte acte normative care cuprind reguli privind modul de ocupare a terenurilor şi de realizare a construcţiilor;

-norme şi standarde tehnice care fundamentează amplasarea şi conformarea construcţiilor în acord cu exigenţele de realizare a stabilităţii, securităţii şi siguranţei în exploatare ale acestora;

-reguli proprii domeniului urbanismului şi amenajării teritoriului privind ocuparea cu construcţii a terenului în acord cu principiile de dezvoltare durabilă - configuraţia parcelelor, natura proprietăţii, amplasarea şi conformarea construcţiilor, etc.

C.2. Prevederile prezentului R.L.U. trebuie să fie permanent corelate cu evoluţia legislaţiei cu caracter general, precum şi cu cea a legislaţiei de specialitate, relevante pentru activitatea de urbanism şi amenajarea teritoriului. Regulamentul local de urbanism este elaborat în conformitate cu Legea nr.50/1991 (republicată) privind autorizarea executării construcţiilor, cu Ordinul MLPTL nr. 91/1991 privind formularele, procedura de autorizare şi conţinutul 

documentaţiilor şi HGR nr.525/1996 (cu modificările ulterioare) pentru aprobarea Regulamentului general de urbanism, precum şi cu celelalte acte normative specifice sau complementare domeniului, printre care se menţionează:

1. Codul civil român

2. Legea nr.18/1991 a fondului funciar (republicată)

3. Legea nr.54/1998 privind circulaţia juridică a terenurilor 

4. Legea nr.69/1991 privind administraţia publică locală (republicată şi modificată)

5. Legea nr.10/1995 privind calitatea în construcţii

6. Legea  nr.33 / 1994 privind exproprierea pentru cauză de utilitate publică 

7. Legea nr.213/1998 privind proprietatea publică şi regimul juridic al acesteia 

8. Legea nr.219/1998 privind regimul concesiunilor
    

9. Legea nr.137/1995  privind protecţia mediului (modificată prin Legea nr.159/1999)

10. Legea nr.7/1996 privind cadastrul şi publicitatea imobiliară

11. Legea nr.84/1996 privind îmbunătăţirile funciare

12.Legea nr.82/1998 pentru aprobarea O.G. nr. 43/1997 privind regimul juridic al drumurilor

13. Legea nr.350/2001 privind amenajarea teritoriului şi urbanismul

D. REGULI DE APLICARE

D.1. Prezentul R.L.U. se aprobă prin hotărâre a Consiliului local, pe baza avizelor şi    acordurilor prevăzute de lege şi devine act de autoritate al administraţiei publice locale.

D.2. Valoarea indicilor urbanistici propuşi pentru fiecare subzonă funcţională se aplică fiecărei parcele rezultate, după trasarea topografică şi întocmirea fişei bunului imobil, după formulele:

POT  Sc/Sp x 100 (%)

CUT =Sd/Sp



în care:

Sc = suprafaţa construită la sol

Sd = suprafaţa desfăşurată a clădirii

Sp = suprafaţa parcelei (aşa cum este înscrisă în cadastru şi în fişa bunului imobil)

D.3. Retragerile faţă de aliniamentele propuse şi retragerile minime faţă de limitele laterale sau de limita din spate sunt obligatorii şi nu pot fi diminuate

pentru nici una din construcţii în cazul autorizării construirii pe baza acestui Regulament. Retragerile sunt obligatorii şi vor fi înscrise în CU. 

D.4. Clădirile care urmează să fie realizate pe fiecare parcelă în parte se vor înscrie în condiţiile prevăzute de prezentul Regulament. În acest scop, certificatul de urbanism 
eliberat pentru parcelă va preciza condiţiile de construire şi va fi însoţit de extrasele 
necesare din prezentul Regulament.

D.5 Autorizarea construirii se va face pe baza PAC elaborat de un arhitect cu drept de semnătură. Această condiţie este valabile şi pentru reparaţiile şi extinderile viitoare ale clădirilor, pentru amenajarea spaţiilor comerciale, a împrejmuirilor, a firmelor, precum şi a semnalelor şi mobilierului urban.

D.6 Autorizarea construirii pe parcele se face separat pentru următoarele categorii de lucrari:   

Lucrari de construire pe parcela 

- lucrari de construire, extindere, modernizare

- lucrari de imprejmuire

- lucrari de amenajare si sistematizare verticala

- bransamente utilitati  


- desfintari - demolari


Pentru fiecare din aceste categorii de lucrări se emite CU separat  sau cumulat daca se refera la aceeasi parcela si fac parte din acelasi proiect

D.7 Autorizarea construirii pe domeniul public 

- lucrari de trasare a drumurilor, a spatiilor publice si a retelelor edilitare

- amplasare de mobilier urban

E. DEROGARI DE LA PREVEDERILE REGULAMENTULUI

E.1. Prin derogare se înţelege modificarea funcţiunii sau a uneia din condiţiile de construire: aliniere faţă de aliniament, POT, CUT, regim de înălţime.

E.2. Derogări de la prevederile prezentului regulament sunt admise numai în următoarele situaţii:

- obiective cu destinaţii semnificative pentru oraş sau care sunt situate pe amplasamente cu importanţă specifică în cadrul structurii urbane pe plan municipal.

E.3. Modalitaţile de autorizare în cazul derogărilor:

- modificările pentru una din condiţiile stipulate în PUZ privind regimul de construire, funcţiunile admise, inaltimea maxima admisa, coeficiemtul de utilizare a terenului (CUT) şi retragerea / depaşirea cladirilor faţă de aliniament sunt posibile în baza unor Planuri Urbanistice Zonale – PUZ elaborate şi aprobate conform legii.

- Modificarile pentru una din conditiile stipulate in PUZ privind procentul de ocupare a terenului (POT) si distantele fata de limitele laterale si posterioare ale parcelei se stabilesc prin Planuri Urbanistice de Detaliu (PUD) elaborate şi aprobate conform legi

F. STRUCTURA CONŢINUTULUI REGULAMENTULUI


F.1. Pentru o utilizare eficientă în procesul de autorizare, fiecare dintre subzonele şi unităţile de referinţă delimitate conform prezentului PUZ fac obiectul unor prevederi organizate potrivit următorului conţinut:

ARTICOLUL 1 - UTILIZARE FUNCTIONALĂ

1.1 - UTILIZĂRI ADMISE

1.2 - UTILIZĂRI ADMISE CU CONDIŢIONĂRI

1.3 - UTILIZĂRI INTERZISE

ARTICOLUL 2 - CARACTERISTICI ALE PARCELELOR CONSTRUIBILE

ARTICOLUL 3 - REGIMUL DE ALINIERE AL TERENULUI ŞI CONSTRUCŢIILOR FAŢĂ DE DRUMURILE PUBLICE

ARTICOLUL 4- PERIMETRUL EDIFICABIL

4.1 - AMPLASAREA CLĂDIRILOR FAŢĂ DE ALINIAMENT (DOMENIUL PUBLIC)

4.2 - AMPLASAREA CLĂDIRILOR FAŢĂ DE LIMITELE LATERALE ŞI POSTERIOARE ALE PARCELEI

4.3 - AMPLASAREA CLĂDIRILOR UNELE FAŢĂ DE ALTELE PE ACEEAŞI PARCELĂ

ARTICOLUL 5 - REGIMUL DE ÎNĂLŢIME ŞI ÎNĂLŢIMEA CLĂDIRILOR

ARTICOLUL 6- PROCENT MAXIM DE OCUPARE A TERENULUI (POT)

ARTICOLUL 7 - COEFICIENT MAXIM DE UTILIZARE A TERENULUI (CUT)

ARTICOLUL 8- ASPECTUL EXTERIOR AL CLĂDIRILOR

ARTICOLUL 9- CONDIŢII DE ECHIPARE EDILITARĂ

ARTICOLUL 10 - CIRCULAŢII AUTO ŞI PIETONALE,  ACCESE

ARTICOLUL 11 - STAŢIONAREA AUTOVEHICULELOR

ARTICOLUL 12- SPAŢII LIBERE ŞI SPAŢII PLANTATE

ARTICOLUL 13 – ÎMPREJMUIRI

ARTICOLUL 14- CONDIŢII PRIVIND ORGANIZAREA DE ŞANTIER

ARTICOLUL 15 -ZONE DE INTERDICŢIE PROVIZORIE SAU DEFINITIVĂ PENTRU CONSTRUCŢII

ARTICOLUL 16 - ZONE DE PROTECŢIE A MONUMENTELOR ISTORICE

BILANŢ  TERITORIAL 

SITUAŢIA EXISTENTĂ

	
	ZONE FUNCŢIONALE
	mp
	%

	1.
	ZONA AFERENTĂ TERENURILOR AGRICOLE DIN INTRAVILAN
	77 600 mp
	33,70

	 2
	ZONA DE LOCUINŢE               
	18 200 mp
	7,90

	3.
	ZONA AFERENTA TERENURILOR AGRICOLE AFLATE IN EXTRAVILAN CE URMEAZA SA FIE TRECUTA IN INTRAVILAN
	128 580 mp
	55,90

	4.
	CIRCULATIE       din care :

                Circulatie carosabila                                     

                Circulatie pietonala                                           
	      5 620 mp

      4 200 mp

      1 420 mp
	2,50

	
	TOTAL ZONĂ 
	230 000mp
	100,00


SUBZONA 1

	
	ZONE FUNCŢIONALE
	mp
	%

	1.
	ZONA AFERENTĂ TERENURILOR AGRICOLE DIN INTRAVILAN
	2900 mp
	21,50

	2.
	ZONA AFERENTA TERENURILOR AGRICOLE AFLATE IN EXTRAVILAN CE URMEAZA SA FIE TRECUTA IN INTRAVILAN
	10575,48 mp
	78,50

	
	TOTAL 
	13 475,48mp
	100,00



Este necesara trecerea terenurilor agricole aflate in extravilan in intravilan

SUBZONA  1 - FUNCŢIUNI

=LOCUIRE, COMERT, SANATATE,

                                                       INVATAMANT

SUPRAFAŢĂ
= 13475,48

P.O.T.
   =35,0%

C.U.T. max.

=  1,2

H.max.


=  12M

BILANŢ TERITORIAL

SITUAŢIA PROPUSĂ

	     ZONE FUNCŢIONALE
	MP
	%

	1. ZONA AFERENTĂ LOCUIRII
	133000  
	57,9 

	2. ZONA DE LOCUINŢE ŞI DOTĂRI 

    COMPLEMENTARE
	  20000  
	  8,8 



	3. CIRCULATIE CAROSABILA
	21000 
	  9,1 

	4. CIRCULATIE PIETONALA
	 5500
	  2,3 

	5. SERVICII+COMERT
	 2200
	1

	6. INVATAMANT
	 2600
	 1,1

	7. CULTE
	 3700
	            1,6

	8.AGREMENT + SPORT
	 3500
	            1,5

	9.SPATII VERZI AMENAJATE
	 3000
	            1,3

	10.ZONA PROTECTIE IMPOTRIVA INUNDATIIOR
	17000 
	            7,3

	11.ALBIA PARAULUI SARAT
	18500 
	            8,1

	 TOTAL SUPRAFAŢĂ 
	230000
	100


ARTICOLUL 1 - UTILIZARE FUNCTIONALĂ

1.1. Utilizări admise:

Zona rezidentiala cu cu functiuni complementare.

Se admit conversii funcţionale compatibile cu caracterul zonei; 

· sedii de companii si firme in cladiri specializate pentru birouri;

· servicii de formare – informare; 

· posta si telecomunicatii (releu infrastructura);

· agentii diverse (imobiliare, de turism etc.);

· restaurante, cafenele, baruri, terase;

· activitati asociative diverse;

· adaposturi protectie civila; 

· biblioteci;

· turism si agroturism

· scoli, gradinite

· dispensare medicale

· activitati de mica productie si servicii, a caror activitate nu produc poluari (fonic, toxic, etc) sau care afecteaza mediul natural si construit

· magazine, galerii comerciale de dimensiuni reduse, comert cu obiecte de arta etc.;

1.2. Utilizari admise cu conditionari

· retele si utilitati, care sa necesite limite de protectie, care sa nu afecteze zonele parcelate

1.3. Utilizări  interzise

· Activităţi care pot provoca degradarea clădirilor ;

· Activităţi productive poluante, cu risc tehnologic sau incomode prin traficul generat;

· Depozitări de materiale refolosibile;

· Platforme de precolectare a deşeurilor urbane;

· Lucrări de terasament de natură să afecteze amenajările din spaţiile publice şi construcţiile de pe parcelele adiacente;

· Orice lucrări de terasament care pot să provoace scurgerea apelor pe parcelele vecine sau care împiedică evacuarea şi colectarea apelor meteorice.

· Spalatorii chimice;

· dispunerea de panouri de afisaj pe plinurile fatadelor, desfigurand arhitectura cladirilor si deteriorand finisajul acestora;

· stati de intretinere / spalari auto; 

· retele si utilitati, daca nu se asigura limitele de protectie conform normativelor.

ARTICOLUL 2 - CARACTERISTICI ALE PARCELELOR CONSTRUIBILE

-În zonele cu parcelar constituit se va menţine condiţia generală de construibilitatea a parcelelor, şi anume:

-Se consideră construibile parcelele având minim 130 mp si un front la strada de minim 8,00 m pentru clădirile insiruite şi de minim 12,00 m în cazul celor cuplate şi izolate; 

- pentru cladirile cuplate şi izolate parcelele sub 130,00 mp pentru a deveni construibile, este necesar să se comaseze cu una dintre parcelele adiacente;

 -Sunt necesare operaţiuni funciare de regrupare a parcelelor prin cumpărare cu   exercitarea dreptului de preemţiune, prin schimb şi sau prin expropriere pentru       cauză de utilitate publică pentru lucrări de infrastructură şi pentru instituţii şi     servicii publice de interes naţional, regional şi local.

ARTICOLUL 3 - REGIMUL DE ALINIERE AL TERENULUI ŞI CONSTRUCŢIILOR FAŢĂ DE DRUMURILE PUBLICE

- In zonele constituite dispunerea clădirilor faţă de aliniament va respecta caracterul străzii existente, cu următoarele condiţii:     

- In raport cu caracterul străzilor existente clădirile pot fi dispuse pe aliniament sau pot fi retrase cu condiţia să nu lase aparente calcane ale clădirilor învecinate;

- In cazul în care parcela se învecinează pe o latură cu o construcţie dispusă pe aliniament iar pe cealaltă cu o construcţie neviabilă, iar caracterul străzii indică tendinţa clădirilor mai noi de a se retrage de la aliniament conform regulamentelor anterioare, de regulă cu 4,00m, noua clădire se va retrage de la aliniament conform retragerii existente.

- Prin aliniament se intelege limita dintre domeniul privat si domeniul public.

ARTICOLUL 4- PERIMETRUL EDIFICABIL

4.1 - AMPLASAREA CLĂDIRILOR FAŢĂ DE ALINIAMENT (DOMENIUL PUBLIC)

- in cazul zonelor construite compact, constructiile vor fi amplasate obligatoriu la aliniamentul cladirilor existente

- retragerea constructiilor fata de aliniament este permisa numai daca se respecta coerenta si caracterul fronturilor stradale

- aliniamentul cladirilor fata de axul drumului va fi la min 9,00 m

- pentru cladirile de comert, din zona intersectiei cu strada Drumul Garii, va fi la limita trotuarului.

4.2 - AMPLASAREA CLĂDIRILOR FAŢĂ DE LIMITELE LATERALE ŞI POSTERIOARE ALE PARCELEI

- autorizatia de construire se emite numai daca inaltimea cladirii nu depaseste distanta masurata, pe orizontala, din orice punct al cladirii fata de cel mai apropiat punct al aliniamentului opus

- cladirile se vor cupla la calcan cite 4, pe doua laturi adiacente, formind pachete de cite 4 parcele

4.3 - AMPLASAREA CLĂDIRILOR UNELE FAŢĂ DE ALTELE PE ACEEAŞI PARCELĂ

- se consideră construibile parcelele având minim 130,00 mp si un front la stradade minim 8,00 m pentru clădirile alcătuind fronturi continue şi de minim 10,00 m în cazul celor cuplate şi izolate; parcelele sub 130,00 mp pentru a deveni construibile, este necesar să se comaseze cu una dintre parcelele adiacente;

- se vor respecta distantele minime obligatorii fata de limitele laterale si posterioare ale parcelei, conform Codului civil;

- vor fi respectate distantele minime necesare interventiilor in caz de incendiu, stabilite be baza avizului unitatii teritoriale de pompieri.

ARTICOLUL 5 - REGIMUL DE ÎNĂLŢIME ŞI ÎNĂLŢIMEA CLĂDIRILOR



Frontul construit propus la strada  va avea un regim de inaltime de maxim P+2, si o inaltime maxima de circa 12.00 m.

ARTICOLUL 6- PROCENT MAXIM DE OCUPARE A TERENULUI (POT)

Procent maxim de ocupare a terenului (POT)

POT=35%

ARTICOLUL 7 - COEFICIENT MAXIM DE UTILIZARE A TERENULUI (CUT)


   Coeficient maxim de utilizare a terenului (CUT)


   CUT =1,2

ARTICOLUL 8- ASPECTUL EXTERIOR AL CLĂDIRILOR

-aspectul cladirilor  si elementelor de mobilier urban va fi subordonat cerintelor specifice  zonei.

-aspectul cladirilor va tine seama de caracterul specific al zonei si de arhitectura -cladirilor din vecinatate cu care se afla in relatii de co-vizibilitate;

-calcanele aparente sunt interzise

-cladirile cuplate la calcan, vor avea aceasi inaltime la cornisa, cu exceptia zonelor de colt.

-se va asigura o tratare similara a tuturor fatadelor aceleiasi cladiri 

ARTICOLUL 9- CONDIŢII DE ECHIPARE EDILITARĂ

- toate cladirile vor fi racordate la retelele tehnico-edilitare publice;

- in cazul alimentarii cu apa in sistem propriu se va obtine avizul autoritatii competente care administreaza resursele de apa;

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

- pana la realizarea retelelor de canalizare, se admite  realizarea canalizarii in sistem local, cu tancuri bioseptice si vidanjabile, care sunt confome cu legislatia de mediu

- alimentatea cu energie electrica se va realiza pe baza solutiilor date de furnizor pentru fiecare cladire in parte sau pentru pachete de cladiri.

- alimentarea cu gaze naturale se va realiza pe baza solutiilor date de furnizor pentru fiecare cladire in parte sau pentru pachete de cladiri

ARTICOLUL 10 - CIRCULAŢII AUTO ŞI PIETONALE,  ACCESE

- parcela este construibilă numai dacă are asigurat un acces carosabil de minim 3,00 m dintr-o circulaţie publică în mod direct sau prin drept de trecere legal obţinut prin una din proprietăţile învecinate;

- în toate cazurile este obligatorie asigurarea accesului în spaţiile publice a persoanelor handicapate sau cu dificultăţi de deplasare.

- accesul la grupurile de cite 4 parcele se va face prin intermediul unor fundaturi, care vor permite accesul la fiecare parcela si intoarcerea autovehiculelor.

- dimensionarea circulatiilor auto permite accesul vehicolelor de interventie ale pompierilor si a echipamentelor de vidanjare a tancurilor bioseptice.

- dimensiunile circulatiilor auto : 7,00 m latime, cu doua fire de circulatie, si trotuare pe ambele laturi de cite 1,00 m latime

ARTICOLUL 11 - STAŢIONAREA AUTOVEHICULELOR

- este interzisa amenajarea parcajelor la sol in afara celor propuse in curtile proprii.

- se vor prevedea parcari  in afara benzilor de circulatie, fara sa jeneze accesul mijloacelor de interventie sau a utilajelor de vidanjare a tancurilor bioseptice

- suprafetele parcajelor se vor determina in functie de de destinatia si de capacitatea constructiilor, conform anexei 5 la Regulamentul General de urbanism.

ARTICOLUL 12- SPAŢII LIBERE ŞI SPAŢII PLANTATE

- spatiile neconstruite si neocupate de accese drumuri publice si trotuare de garda vor fi inierbate si plantate; 

- se recomanda ca, pentru imbunatatirea microclimatului si pentru protectia constructiei, sa se evite impermeabilizarea terenului peste minimum necesar pentru accese, circulatii pietonale, terase;

- arborii care cresc mai inalti de 4m se vor planta la minim 2m de limita proprietatii fata de vecini

ARTICOLUL 13 – ÎMPREJMUIRI

- Catre strada, zidarie de piatra, soclu de beton, placat cu piatra, mozaic  sau materiale compozite, H max 0,70 m, si panouri din lemn, fier forjat, sau similare cu H max imprejmuire 1,60 m. 

- Se interzice folosirea imprejmuirilor opace, cu exceptia gardurilor vii si a  organizarii de santier, si numai pe perioada executiei lucrarilor.

- Se interzice folosirea de panouri prefabricate din beton.

ARTICOLUL 14- CONDIŢII PRIVIND ORGANIZAREA DE ŞANTIER

- Organizarile de santier se vor realiza strict in parcela proprie, fara ocuparea spatiului public.

- Vor fi asigurate cai de circulatie pietonala protejate, imprejmuirea santierului se va face cu panouri opace de minim 2 m inaltime si porti de acces cu deschidere spre santier, cu acces controlat.

- Vor fi prevazute in incinta santierului, la iesire, platforme de spalare a vehiculelor, cu colectarea apelor in interiorul santierului.

- Se vor lua masuri de diminuare a poluarii mediului inconjurator (zgomot, praf, scurgeri de hidrocarburi, deseuri de orice tip, etc.).

ARTICOLUL 15 - ZONE DE INTERDICŢIE PROVIZORIE SAU DEFINITIVĂ PENTRU CONSTRUCŢII

- Se instituie zona cu interdictie definitiva de constructie, in zona de protectie  a paraului Sarat.

- Eventualele lucrari de amenajare trebuie sa aiba acordul administratorului digului

ARTICOLUL 16 - ZONE DE PROTECŢIE A MONUMENTELOR ISTORICE

- zona este in limita Zonelor Protejate cu valoare istorica conform Lista Monumente Istorice, a Ministerului Culturii (2004):

COD LMI 2004 – VL-I-s-A-09508

Denumire – Situl arheologic de la Ramnicu Valcea „COPACELU (VALEA  RAII)” Localitate – Municipiul Ramnicu Valcea

Adresa – Strada Drumul Garii

· Vor fi respectate prevederile O.G.43/2000 repuplicat

· Se va solicita avizul Comisiei Monumentelor Istorice si se va asigura Descarcarea de Sarcina Arheologica privind protejarea patrimoniului arheologic.

Intocmit,

arh.Cristinel VLAD



