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1. Domeniul de aplicare
Prezentul regulament a fost intocmit pentru a fi aplicat in interiorul zonei care a generat PUZ
zona delimitata conform suportului topografic aferent certificatului de urbanism
nr.75/27.03.2023.

2. Corelari cu alte documentatii
Prezentul Regulament Local de Urbanism detaliaza, actualizeaza si completeaza prevederile
Regulamentului General de Urbanism pentru zone de teren ce vor primi noi destinatii.

3. Conditii de aplicare

3.1.Regulamentul Local de Urbanism preia prevederile Regulamentului General de
Urbanism, precum si o serie de alte prevederi cuprinse in diverse acte normative aflate in
vigoare si le detaliaza. Prezentul regulament respectd conditiile din avizele obtinute, si preia
valorile indicatorilor urbanistici maximali prevdzute prin acestea.

3.2.Prezentul regulament este un regulament cadru avand un caracter
director.Prevederile sale permit autorizarea directd cu exceptia derogdrilor si situatiilor
speciale in care se impune elaborarea unor Planuri Urbanistice Zonale, cazuri prezentate la
punctul 4 precum si in continutul RLU-lui.

4. Derogari de 1a prevederile Regulamentului
4.1. Prin derogare se intelege modificarea conditiilor de construire: zone functionale,
functiuni admise, regim de construire, indl{ime maxima admisd, retrageri, indicatori
urbanistici maximali, parceldri in mai mult de 3 loturi construibile
4.2.Modalitatea de autorizare in cazul derogarilor, pasii necesari pentru elaborarea,
avizarea si aprobarea PUZ-urilor sunt reglementati de Legea 350/2001 cu modificarile si
completdrile ulterioare.

5. Baza legala a elaborarii
Legea nr. 350/2001 privind amenajarea teritoriului urbanismul, cu modificarile
completarile ulterioare.

HGR NR. 525/1996, republicata cu modificarile si completarile ulterioare, pentru aprobarea
Regulamentului General de Urbanism.

Ordinui MLPAT nr. 21/N110.04.2000 (brosura) - Ghidul privind elaborarea
regulamentelor locale de urbanism — indicativ GM-007-2000.

Ordinul MLPAT nr. 176/N116.08.2000 (brosura) - Ghidul privind metodologia de
elaborare si continutul - cadru at Planului Urbanistic Zonal indicativ GM-010-2000.

- Legea nr. 50/1991 privind autorizarea executarii lucrarilor de constructii, cu modificarile
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- HCSup.RUR nr. 101/29.07.2010 — pentru aprobarea Regulamentului privind
dobandirea dreptului de semnatura pentru documentatiile de amenajarea teritoriului de
urbanism si a Regulamentului referitor la organizarea functionarea Registrului Urbanistilor
din Romania.

- Ordinul MDRT nr. 2701/30.12.2010 pentru aprobarea Metodologiei de informare
consultare a publicului cu privire la elaborarea sau revizuirea planurilor de amenajarea a
teritoriului urbanism, cu modificarile completarile ulterioare.

UTR 36C

SP1/1S1 - subzona institutiilor publice, serviciilor de tip turistic si a
amenajdrilor complementare - spatii verzi, amenajari sportive, loisir

C- ZONA CAILOR DE COMUNICATIE SI AMENAJARI AFERENTE
C2 - subzona transporturilor rutiere

EX - ZONE SITUATE iN AFARA TERITORIULUI INTRAVILAN
EX1- zone rezervate pentru traseul autostrazilor, a cailor rutier si feroviare

CAPITOLUL III - ZONAREA FUNCTIONALA

1. Generalitati
art.1. Tipuri de subzone funtionale
- nu e cazul

art.2. Functiunea dominanta

- servicii de tip turistic si amenajari complementare - spatii verzi, amenajari

sportive, loisir. CO i I DETEAN
art.3. Functiunile complementare admise 0 a1 AT, S
- anexe complemantare activitatii administrative 2 N RS F
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- Spatii verzi amenajate, echipare edilitard N 22 din 23 Wk 20%,4
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2. Utilizarea functionald a terenurilor din cadrul zonei P

art.4. Utilizdri permise p

- sunt admise parcurile de distractie, aqua parcuri, baze de agrement, constructii si
amenajari sportive, in aer liber sau acoperite

- hoteluri, pensiuni, agentii de turism;

-alimentatie publica: restaurante, baruri, cofetirii, cafenele etc.;

- amenajari pentru sport, joc si odihng;

- institutii financiar-bancare, servicii profesionale, saloane de make-up si hairstyle,
divertisment




- constructii aferente echiparii tehnico-edilitare si amenajari (cai de acces carosabile
si pietonale, parcdj.e, garaje, copertina auto, spatii plantate, imprejmuiri, etc.

- servicii pentru proiectare, cercetare, expertizare, consultanta in diferite domenii si
alte servicii profesionale;

- constructii pentru expozitii, activitati culturale (spafii pentru spectacole si

biblioteci in aer liber, pavilioane cu utilizare flexibila sau cu diferite tematici, comert;

- Mobilier exterior: banci, cosuri de gunoi, stalpi de iluminat/lampi de exterior,

-spatii verzi amenajate si luciu de apa

- Panouri fotovoltaice pe invelitori si parcari

- Statii de incarcare pentru autoturismele electrice.

- Signalistica, panouri si firme luminoase, reclame.

art.5. Utilizari permise cu conditii

- orice constructie de la art.4 pana la obtinerea autorizatiei de construire.

- sunt permise firme luminoase sau neluminoase pe fatada constructiei propuse.
edilitare prealabil eventualei treceri in domeniul public a imobilului.

- constructii tehnico-edilitare ce impun zone de protective sanitara cu conditia
asigurarii zonei de protectie sanitara fara afectarea vecinatatilor (puturi forate, bazine apa,
statii tratare apa, etc.).
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art.7. Orientarea fatd de punctele cardinale )

- pentru toate categoriile de constructii administrative se recomanda orientarea, astfel

incat sa se asigure insorirea spatiilor pentru public si a birourilor.

Vor fi luate masuri de protectie impotriva insoririi excesive:
- copertine deasupra gradenelor pentru spectatori, in cazul stadioanelor sau al terenurilor
pentru competitii;
- plantatii de arbori gi arbusti cat mai uniforme ca densitate si inal{ime, pe toate laturile
terenurilor pentru antrenamente, in scopul evitarii fenomenelor de discontinuitate luminoasi;
- parasolare sau geamuri termopan-reflectorizante la peretii vitrafi orientati sud-vest sau vest
ai holurilor pentru public sau ai salii de sport.
Terenurile de sport in aer liber vor fi orientate cu axa longitudinali pe directia nord-sud, cu
abatere de maximum 15 grade spre vest sau spre est.
Piscinele descoperite si acoperite (inot, sarituri, polo) vor fi orientate cu axa longitudinali pe
directia nord-sud, cu o abatere de maximum 20 grade spre vest sau est.
- Salile de tip club vor fi orientate sud, sud-vest sau sud-est
- Pentru toate categoriile de constructii de turism se recomanda orientarea nord a spafiilor
tehnice si a anexelor.

art.8. Amplasarea fatd de drumurile publice

- Regimul de aliniere din axul DJ101K va respecta propunerea din Plansa de
Reglementari Urbanistice, respectiv 14,5m conform profil A-A.




- Retragerea din axul drumului DJ101K pana la aliniament va fi de 9,5 mconform
profilului A-A.

art.9. Amplasarea fata de aliniament
- Retragerea fata de aliniamentul la drumurile publice existente va fi de minim 5 m.

art.10. Amplasarea in interiorul parcelei
- Retragerea fata de limitele laterale si posterioara a parcelei vor fi de minim 15m,
conform plansei de Reglementari Urbanistice, pentru a permite amenajarea drumului de

incinta perimetral. J] i ——
- cladirile vor respecta intre ele minim inaltimea celei mai inalte sau mai putin numai
in baza unui studiu de insorire, dar nu mai pugin de 3m. SNENSLA N
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3.2. Reguli cu privire la asigurarea acceselor obligatorii = N T
art.11. Accese carosabile ok Tiiz3 A CTATU

- Se va asigura o circulatie perimetrala in cadrul incintei cu pr'ofil@e 12m compus
din 7m parte carosabila, 1x2m pista biciclete, 2x1m trouare si 1x1m spatiu verde

art.12. Accese pietonale
- Se va asigura o circulatie pietonala perimetrala in cadrum incintei. Toate

constructiile si amenakjarile destinate clientilor vor avea amenajari ce vor permite
accesul persoanelor cu dizabilitati

3.3. Reguli cu privire la echiparea tehnico - edilitara
art.13. Racordarea la retelele publice de echipare edilitara existente cf. Articolul 27
din R.G.U aprobat cu HGR nr.525/1996 cu modificarile si completarile ulterioare.

- Extinderea retelelor si racordurile nou propuse se vor realiza subteran conform
HGR 490/2011, pe cheltuiala beneficiarului.

art.14. Realizarea de retele edilitare - Articolul 28 din R.G.U. aprobat cu HGR
nr.525/1996 cu modificarile si completarile ulterioare

- Pana la receptia partiala sau totala a constructiilor propuse se vor autoriza, executa
si receptiona retelele tehnico edilitare de deservire a viitorului obiectiv.

art.15. Proprietatea asupra retelelor edilitare - Articolul 29 din R.G.U. aprobat cu
HGR nr.525/1996 cu modificarile si completarile ulterioare.

- Retelele de alimentare cu energie electrica, iluminat public, canalizare si apa
amplasate pe domeniul public sunt proprietatea publicd , dac3 legea nu dispune altfel.

- Lucririle enumerate mai sus cu exceptia bransamentelor, indiferent de modul de
finantare, intra in proprietatea publica.

- Indiferent de forma de finantare si executare a refelelor edilitare, realizarea lor se
va face cu respectarea prevederilor legii calitdfii In constructii, precum si a normativelor
tehnice referitoare la categoriile de lucrari specifice.




art.16. Parcelarea
- in cazul parceldrilor este recomandat ca parcela sa aiba minim 4000 mp si un front
la stradd sau drum de incintd de minim 20m, dar nu mai mult de 3 loturi construibile.

art.17. Insltimea constructiilor - Articolul 31 din R.G.U aprobat cu HGR nr.525 /1996

cu modificarile si completarile ulterioare.
S/D+P+2
H max coama=15m, maxim 25m pentru echipamente de agrement
H max cornisa=12m

art.18. Aspectul exterior al constructiilor - Articolul 32 din R.G.U. aprobat cu HGR
nr.525/1996 cu modificarile si completarile ulterioare.

- Prescriptiile vor urmari armonizarea constructiiei propuse cu cele existente din punct
de vedere : ritmari plin-gol, registre, regim de inaltime, detalii de arhitectura, tipul acoperirii
si invelitorii, finisaje, gama coloristica, etc.

- Aspectul exterior al constructiiei se definegte prin expresivitate arhitecturala, echilibru
compozitional, finisaje, materiale de constructie, amenajari;

- Volumetria trebuie s3 fie echilibratd, corelatd cu obiectivele vecine, dar nefiind
inlaturata nici tratarea subliniata in contrast;

- Nu se vor autoriza constructiile al ciror aspect exterior depreciaza aspectul general al
zonei.

- Fatadele laterale si posterioare ale clddirii trebuie tratate la acelasi nivel calitativ cu cele
principale si in armonie cu acestea. Culorile folosite pentru acestea vor fi: alb, crem, culori
pastelate. Se permit accente coloristice in procent de minim 10%

- Sunt interzise imitatiile stilistice.

- Materialele pentru finisaj exterior vor fi de buna calitate, cu rezistentd mare in timp si
specifice cadrului arhitectural de tip urban. Este interzisd utilizarea lor impropie.
Lucrdrile tehnice (retele, conducte, cutii de bransament, etc.) trebuie integrate in volumul
constructiiei sau al Imprejmuirilor. Instalajiile de alimentare cu gaze naturale, energie
electricd, precum si punctele de racord vor fi concepute in asa fel incit sa nu aduca prejudicii
aspectului arhitectural al constructiiei sau zonei inconjuratoare.

- aspectul exterior al cladirilor va exprima caracterul si reprezetativitatea functiunii si va
tine seama de caracterul general al zonei si de arhitectura cladirilor ce se vor edifica anterior
cu care vor fi in relatie de co-vizibilitate

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

- se va acorda atenfie modului de tratare a acoperisurilor sauterasglor percep@%.
o perspectiva descendenta din clddirile mai inalte e
- se vor folosi materiale de exterior de buna calitate. AN
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3.5. Reguli cu privire la amplasarea de parcaje, spatii  verzi si imprejmuiri
art.20. Parcaje - Articolul 33 din R.G.U. aprobat cu HGR nr.525/1996 cu modificarile

si completarile ulterioare.




- parcajele se vor dimensiona si dispune in afara circulatiilor publice conform obiectivului
propus, a HGR 525/1996 cu modificarile si completarile ulterioare si a normelor specifice si
proiectelor de specialitate legal aprobate.

- numarul minim de locuri de parcare se va stabili in functie de destinatia cladirilor si va respecta
prevederile Anexei 5 din RGU.

- Pentru toate categoriile de constructii i amenajari de agrement vor fi prevazute parcaje in functie
de capacitatea constructiei, cate un loc de parcare pentru 10-30 de persoane

Pentru toate categoriile de constructii si amenajari sportive vor fi prevdzute locuri de parcare
pentru personal, pentru public §i pentru sportivi,- un loc de parcare la 20 de persoane

- Pentru toate categoriile de constructii de turism vor fi prevazute locuri de parcare, in functie de
tipul de cladire si de categorla de confort, 1-4 locur1 de parcare la 10 locuri de cazare

cu modificarile si cgmpletarlle ulterioare.
- se va asigura minim 30% spatii verzi in zonele ce vor deservi activitati sportive si

minim 25% in restul zonelor
- spatiile neconstruite vor fi inierbate si plantate cu 1 arbore la fiecare 50m
- parcajele amenajate la sol vor fi plantate cu un arbore la 4 locuri de parcare
-se vor asigura perdele de spatii verzi de inaltime medie-mare perimetral

art.22. Imprejmuiri - Articolul 35 din R.G.U.

- In cazul in care se vor amenaja Imprejmuirile la aliniament vor fi tratate in mod
unitar in intreaga zond, vor avea maxim 1,6 m, transparente cu maxim 0,6m soclu, eventual
dublate de gard viu. Se accepta si delimitarea parcelei cu gard viu.

1. Generalitati

art.1.Tipuri de zone funtionale P T TR
- nu e cazul -} SAL
art.2. Funcfiunea dominanta e
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- Cai de comunicatii rutiere
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- echipare tehnico-edilitara
- indicatoare rutiere
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2.Utilizarea functionala a terenurilor din cadrul zonei
art.4.Utilizari permise
- cai de comunicatii rutiere, echipamente si dotari tehnico-edilitare

art.5. Utilizari permise cu conditii

- orice constructive permisa cu conditia obtinerii avizului administratorului
canalului.



art.6. Utilizari interzise
- orice alt tip de activitdti cu exceptia celor de la pct. art.4, art. 5.

3. Conditiile de amplasare si conformare a constructiilor

3.1.Reguli de amplasare si retrageri minime obligatorii
- nu e cazul

3.2. Reguli cu privire la asigurarea acceselor obligatorii
art.7. Accese carosabile

Mentinerea profilului pentru Dj 101K.

Tronsonul Dj 101 K ce face parte din zona de studiu , in prezent dispune de o latime
cadastrala de 18,00 m, conform profil A-A existent si se propune amenajat , cu doua fire de
circulatie conform profil A-A, propus similar cu sectiunea 2-P din PUG si cu profilul A-A din
PUZ- aprobat prin HCL NR 17/2020, avand urmatoarele elemente :

2 x 3,50 m parte carosabila ST R D DIE Y

2x 1,00 m rigola acostament e eie gttty
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2 x 1,00 m spatii verzi PUNCT BE § EDERE CTATU

2x 1,50 m trotuare
2 x 1,50 m pista biciclete
Stanga 1,00 m spatiu verde
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Ampriza totala fiind de minim 18,00 m, astfel se observa neafectareé limitelor de
proprietate adiacente in cazul modernizarii tronsonului de drum Dj 101K studiat.

Recomandarea unei trame stradale

Pentru crearea unei circulatii auto si pietonale care sa deserveasca toate viitoarele
investitii propuse se recomanda crearea unei trame stradale ce include:

Accesul principal, drumul principal si accesul secundar, edificate in viitorul complex
turistic si de agrement.

Accesul principal in incinta studiata se va realiza din Dj 101 K, prin racord simplu cu raze
de minim 12,00 m pe latimea de minim 7,00 m, peste rigola carosabila pentru asigurarea
scurgerii apelor pluviale in lungul Dj 101K.

Accesul secundar in incinta studiata se va realiza din Dj 101 K, prin racord simplu cu raze
de minim 7,00 m pe latimea de minim 6,00 m , peste rigola carosabila pentru asigurarea
scurgerii apelor pluviale in lungul Dj 101 K.

Drumul principal edificat in viitorul complex turistic si de agrement, va dispune de doua
fire de circulatie, astfel:

Profil 1-1 propus pentru drumul nou creat, conform Planului de situatie, anexat, se
propune cu urmatoarele elemente :

7,00 m parte carosabila -

Dreapta 2,00 m pista biciclete, 1,00 m trotuar

Stanga 1,00 m trotuar, 1,00 m spatiu verde

Ampriza totala fiind de minim 12,00 m




Scurgerea apelor puviale se va realiza la guri de scurgere ce fac parte din reteaua de
canalizare preluate la bazine de retentie prevazute cu separatoare de hidrocarburi.

La proiectare s-au avut in vedere standardele specifice, precum:

- STAS 10144/1 ... 6 pentru Proiectarea strazilor, a intersectiilor, trotuare, etc.);

- Normativ AND 600/2010 , pentru amenajarea intersectiilor la nivel pe drumurile
publice;

- H.G.R. 525/96 pentru aprobarea Regulamentului General de Urbanism.

3.3. Reguli cu privire la echiparea tehnico - edilitara

art.8. Extinderea retelelor publice de echipare edilitari existente - Articolul 27 din

R.G.U aprobat cu HGR nr.525/1996 cu modificarile si completarile ulterioare.

- Extinderile de retele si bransamentele pe drumul nou propus se vor realiza
subteran conform HGR 490/2011, pe cheltuiala beneficiarului.

art.9. Proprietatea asupra retelelor edilitare - Articolul 29 din R.G.U. aprobat cu HGR
nr.525/1996 cu modificarile si completarile ulterioare:

- Retelele de alimentare cu energie electrica si apa amplaste pe domeniul public
sunt proprietatea publica, dacd legea nu dispune altfel.

- Lucrdrile enumerate mai sus, indiferent de modul de finantare, intra in
proprietatea public cu exceptia bransamentelor.

art.10. Imprejmuiri - Articolul 35 din R.G.U. aprobat cu HGR nr.525/1996 cu

modificarile si completarile ulterioare.
- Iimprejmuiri transparente dublate eventual de gard viu la drumurile publice si

drumul nou propus cu Hmax=1,6m
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