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BIROU DE PROIECTARE         INTRAVILAN SI LOTIZARE TEREN PENTRU  CONSTRUIRE          

                                                     DE LOCUINTE – Loc. SATU NOU, Zona VESTICA

                                                           Benef. CONSILIUL LOCAL MIRCEA VODA                                       

                                                            Zona VESTICA, Parcela NR1002/8, Extravilan.SATU NOU

                                                           Com. MIRCEA VODA, Jud. CONSTANTA

REGULAMENT LOCAL DE URBANISM 
Aferent 
„PLAN URBANISTIC ZONAL PENTRU INTRODUCERE IN INTRAVILAN SI LOTIZARE TEREN PENTRU CONSTRUIRE DE LOCUINTE 

Loc. SATU NOU, Zona VESTICA”
Parcela NR 1002/8, Extravilan SATU NOU,
Com. MIRCEA VODA, jud. CONSTANTA
I. DISPOZITII GENERALE:
1.1 Rolul regulamentului local de urbanism:    

Regulamentul Local de Urbanism RLU detaliaza reglementarile din PUZ, fiind elaborat pe baza Regulamentului General de Urbanism aprobat prin HGR. Prin aprobarea RLU simultan cu PUZ, ambele documentatii devin acte de autoritate ale administratiei publice locale.

1.2 Baza legala a elaborarii P.U.Z.:                                      
Regulamentul Local de Urbanism RLU a fost elaborat in conformitate cu prevederile Legii nr. 50/1991 republicata privind autorizarea executarii lucrarilor de constructii, cu modificarile si completarile ulterioare, cu Ordinul M.L.P.A.T. nr.176/N/2000, cu prevederile HGR si cu alte acte legislative specific, dintre care:

· Constitutia Romaniei

· Codul civil

· Legea 250/2001 privind amenajarea teritoriului si urbanismului si Legea 289/2006 pentru modificarea si completarea Legii 350/2001

· Legea 18/1991 – republicata – privind fondul funciar

· Legea 215/2000 privind administratia publica locala

· Legea 10/1995 privind calitatea in constructii

· Legea 7/1996 privind cadastrul si publicitatea imobiliara

· Legea 422/2000 privind protejarea patrimoniului cultural national

· Legea 137/1995 privind protectia mediului – Legea apelor nr. 107/1996

· Legea 106/1996 privind protectia civila

· Legea 82/1998 pentru aprobarea ordonantei nr. 43/1997 privind regimul juridic al drumurilor

Au fost preluate de asemenea prevederile ale unor ordine, hotarari de guvern sau ordonante, precum:

· Ordinul nr. 536/1997 al Ministerului Sanatatii pentru aprobarea Normelor de Igiena si recomandari privind modul de viata al populatiei

· Hotararea de guvern nr. 101/1997 pentru aprobarea Normelor speciale privind caracterul si marimea zonelor de protectie sanitara

· Ordinul nr. 699/1999 pentru aprobarea procedurii si componentelor de emitere a avizelor si autorizatiilor de gospodarire a apelor

· Ordinul nr. 62/1998 privind delimitarea zonelor expuse riscurilor naturale
· Ordonanta de urgenta nr. 76/2000 privind regimul deseurilor

· Ordonanta de urgenta nr. 236/2000 privind regimul ariilor natural protejate, conservarea habitatelor naturale, a flotei si faunei salbatice

· Legea 755/2001 pentru aprobarea OG nr. 58/1998 privind organizarea si desfasurarea activitatilor de turism in Romania

· HG 1328/2001 privind clasificarea structurilor de primire turistice

· Ordinul nr. 61/1999 al presedintelui ANAT pentru aplicarea normelor metodologice si a criteriilor privind clasificarea structurilor de primire turistice

· Ordinul MLPTL nr. 549/2001 pentru aprobarea Normaivului pentru adaparea cladirilor civile si a spatiului urban aferent la exigentele persoanelor cu handicap

· Ordinul MLPAT nr. 10/N/1993 privind aprobarea Normativului pentru proiectarea parcajelor pentru autoturisme in localitati urbane

· Ordinul MLPAT nr. 27/N/1999 pentru aprobarea Normativului de siguranta la foc a constructiilor.            
1.3 Domeniul de aplicare: 
Prevederile prezentului RLU se aplica strict in zona analizata prin prezentul PUZ care modifica (actualizeaza) prevederile PUG aprobat.

Ele se aplica in vederea realizarii constructiilor si amenajarilor pe acest amplasament, orice modificare a prevederilor lui fiind posibila in conditiile legii nr. 350/2001 numai pe baza unui alt PUZ avizat si aprobat legal.

Prin Planurile Urbanistice de Detaliu se pot aduce modificari la prezentul regulament numai in ceea ce priveste modifcarea POT, CUT si distantele fata de limitele laterale si posterioare ale parcelelor.
Reglementarea activitatii de construire pe baza Regulamentului Local de Urbanism aferent PUZ-ului se va desfasura dupa cum urmeaza:

· Lucrarile ce necesita autorizatie de construire
Pentru lucrarile de construire, extindere, reparare, consolidare, protejare precum si orice alte lucrari indiferent de valoarea lor, care urmeaza sa fie executate dupa aprobarea PUZ-ului, la constructiile private (locuinte izolate sau cuplate cu anexele necesare, spatii prestari servicii, spatii comerciale, precum si alte obiective permise)/ publice (strazi, trotuare, retele tehnico-edilitare) pe baza CU emis de Primaria Comunei MIRCEA VODA, cu avizele specific cerintelor de calitate a constructiilor potrivit prevederilor legale. Avizele si acrodurile se emit de organismele abilitate.

· Lucrarile ce nu necesita autorizatie de construire
Se pot executa fara Autorizatia de Construire toate tipurile de lucrari mentionate explicit in Legea nr. 50/1991, modificata cu:

· OUG nr. 122/2004

· Legea nr. 119/2005

· Legea nr. 52/2006

· Legea nr. 376/2006

Zonificarea functionala este evidentiata in plansa „Reglementari urbanistice” in care sunt stabilite conditiile de amplasare si conformare a constructiilor.

II. REGULI DE BAZA PRIVIND MODUL DE OCUPARE A TERENURILOR:

2.1. Reguli cu privire la pastrarea integritatii mediului si protejarea patrimoniului natural construit
· In functie de posibilitati, se prevad spatii verzi amenjate pe suprafata lotului;

· Vestigii arheologice – raza 50m, in cazul descoperirii acestora. Autorizatia  de  lucrari  de interventie  sau  de constructire in zonele
protejate cu vestigii arheologice este permisa numai dupa obtinerea certificatului de descarcarea terenului de sarcina arheologica.

· Zone de protectie/ interdictie

· Zone de protectie fata de constructii si culoare tehnice LEA – 1.5 m din ax, in fiecare parte;
· Zone cu interdictie temporara de construire – in cazul descoperirii unor vestigii arheologice, pana la descarcarea terenului de sarcina arheologica.
2.2. Reguli cu privire la siguranta constructiilor si apararea interesului public

· Masuri propuse – prevenire/ diminuarea riscurilor naturale

Conform „Codului de proiectare seismica” P 100-1/2013 amplasamentul studiat prin PUZ se afla in zona de hazard seismic definit de:

· acceleratia orizontala a terenului ag=0.20g

· perioada de colt Tc=0.70 sec

In conformitate cu prevederile STAS 6054/84, adancimea maxima de inghet este de 80 cm.

In conformitate cu SREN 1991-3:2005/NA:2006. Actiuni asupra structurilor. Actiuni generale – Incarcari date de zapada, amplasamentul se gaseste in zona avand incarcarea de baza sk = 1.5kN/mp.
Conform SREN 1991-4:2006/NB:2007. Actiuni asupra structurilor. Actiuni generale – Actiuni ale vantului, amplasamentul se incadreaza in zona  avand valoarea de referinta a presiuni dinamice a vantului qb = 0.5kPa.
Amplasamentul nu este expus riscului fenomenelor de instabilitate de tipul alunecarilor de teren. Natura terenului pune in evidenta posibilitatea fundarii constructiilor fara mijloace speciale.

Portejarea sapaturilor fata de reactiunea cladirilor invecinate se va face dupa caz, cu sprijiniri (palplanse, piloti foraje, pereti mulati, etc) cu fundatii de diverse tipuri (talpi continui, radiere, piloti, chesoane, barete) rezultate dupa analiza geotehnica detaliata a fiecarui amplasament.

Volumele de pamant puse in miscare la realizarea infrastructurilor se vor depozita in locul indicat de municipalitate.

Parcelele se vor amenaja (plantatii, trotuare, platforme) pentru dirijarea si captarea controlata a apelor pluviale.

Consolele spre Strada VISINULUI nu vor fi mai mari de 1.25 m. Nu se va iesi in consola spre DE1041.
· Masuri de protectie pentru diminuarea/ eliminarea surselor de poluare
Nu se evidentiaza riscuri antropice in zona studiata.

Se va avea in vedere amenajarea unei platforme pentru colectarea  resturilor menajere.

Autorizarea constructiilor in zona studiata se poate face numai cu conditia asigurarii bransamentelor la retelele edilitare existente (respectiv alimentare cu apa si alimentare cu energie electrica).
Se interzice utilizarea pentru alte scopuri decat cele prevazute prin PUZ a terenurilor rezervate pentru lucrari de utilitate publica (strazi, trotuare, retele tehnico-edilitare).

2.3. Reguli de amplasare si retrageri minime obligatorii

· Constructiile noi se vor putea amplasa respectandu-se aliniamentele propuse: 2.00m fata de Strada VISINULUI si 1.00m fata de DE1041.

· Retragerea constructiilor noi fata de limita vecinatatilor va fi de minim 2.00m daca constructia are goluri catre vecinatati si intre 0.65m si 1.00 daca constructia nu are goluri catre vecinatati.

2.4. Reguli cu privire la asigurarea acceselor obligatorii
Pentru loturile nou propuse unde se propun constructii noi, este obligatorie realizarea celor doua tipuri de accese, respectiv pietonal si carosabil.
· Accese pietonale

Accesele pietonale la loturile nou propuse vor fi conforme astfel incat sa permita  circulatia persoanelor cu  handicap locomotor, conform prevederilor NP 051. Este interzisa depasirea limitei parcelei spre strada cu amenajari aferente  acceselor pietonale (trepte, rampe, etc).
· Accese auto
Accesele auto catre spatiile de parcare sau garare din interiorul parcelelor vor avea panta maxima de 18%.
Pentru cladirile noi a caror functionalitate impune accesul mijloacelor auto de interventie PSI pe minimum 2 fatade, se va asigura accesul acestora in interiorul parcelelor (cu exceptia amplasamentelor de colt sau a celor cu deschideri la doua strazi).
· Parcaje 

Parcajele se vor realiza in incinta proprietatilor, conform  HGR 525/1996 si Normativ P 132/93:
- 1 loc de parcare pentru fiecare unitate locativa cu suprafata de maxim 100.00mp;

- 2 locuri de parcare pentru fiecare unitate locativa cu suprafata intre 150mp si 200mp;

- 3 locuri de parcare pentru fiecare unitate locativa cu suprafata peste 200.00mp;

Garajele se vor amplasa pe limita de proprietate, cu conditia sa nu depaseasca inaltimea gardului.

Iesirile din garaje si parcaje vor fi bine marcate si semnalizate, astfel incat sa fie vizibile in orice conditii atmosferice.

2.5. Reguli cu privire la echiparea edilitara
Retelele de energie electrica si de alimentare cu apa sunt amplasate limitrof terenului, intre Strada VISINULUI si parcelele existente, urmand ca racordurile sa se faca conform proiectelor de specialitate.Toate cladirile noi vor fi racordate la retelele tehnico-edilitare.
La cladirile dispuse pe aliniament, racordarea burlanelor la canalizarea pluviala se va face pe sub trotuare, pentru a evita producerea ghetii.

Toate bransamentele la retelele tehnico-edilitare se vor realiza ingropat.

Se va amenaja o retea de hidranti de incendiu exteriori, conectati la reteaua de distributie a apei, pentru asigurarea necesarului de apa  pentru combaterea incendiilor ( potrivit prevederilor NP 086-2005).
2.6. Reguli cu privire la forma si dimensiunile terenuriIor pentru constructii
Se va pastra lotizarea actuala si amprentele strazilor adiacente, cu respectarea aliniamentelor. Avand in vedere parcelarul propus, nu se va imparti lotul in suprafete cu deschiderea la strada mai mica de 8.0m sau cu suprafata mai mica de 200mp.
2.7. Reguli cu privire la amplasarea de spatii verzi si imprejmuiri
In incinta, in functie de posibilitati, se vor amenaja spatii plantate. Se recomanda ca pentru imbunatatirea microclimatului si pentru protectia constructiei sa evite impermeabilizarea terenului peste minimum necesar realizarii acceselor si parcajelor.

III.ZONIFICAREA FUNCTIONALA:
Coform prevederilor PUG terenul studiat, in suprafata de 3100.00 mp, se afla in proprietatea privata a Consiliului Local al Comunei MIRCEA VODA. Terenul studiat este conform evidentelor cadastrale teren extravilan SATU NOU, Com. MIRCEA VODA, Parcela NR 1002/8 si este teren extravilan neproductiv. 

Suprafata teren                                                                       3100.00mp;

Suprafata teren lotizat                                                            3100.00mp; 

din care: lotul 1 ….  lotul 10                                                        310.00mp;
P.O.T. existent            0.00%       C.U.T. existent        0.00

P.O.T. propus           35.00%       C.U.T. propus          0.80

P.O.T. max. propus  40.00%       C.U.T. max. propus 1.00
BILANT TERITORIAL PROPUS

	Nr.

Crt.
	Folosinte
	EXISTENT
	PROPUS

	
	
	(mp)
	%
	(mp)
	%

	1
	Cladiri
	0.00
	0%
	1155.00
	3.73%

	2
	Teren curti constructii
	0.00
	0%
	1940.00
	6.27%

	3
	Teren extrav. neprod.
	3100.00
	10.00%
	0
	0.0%

	4
	Drumuri si accese
	0.00
	0%
	0
	0.0%

	TOTAL INCINTA TEREN ANALIZAT
	3100.00
	10.00%
	3100.00
	10.00%

	5
	Cladiri 
	1279.00
	4.13%
	1279.00
	4.13%

	6
	Teren curti constructii
	6231.00
	20.10%
	6231.00
	20.10%

	7
	Teren extrav. agricol
	12444.00
	40.15%
	12444.00
	40.15%

	8
	Teren intrav. agricol/vie
	857.00
	2.76%
	857.00
	2.76%

	9
	Spatii plantate/protectie
	2171.00
	7.00%
	1025.00
	3.31%

	10
	Drumuri si accese
	4918.00
	15.86%
	6064.00
	19.55%

	TOTAL TEREN IN AFARA INCINTEI
	27900.00
	90.00%
	27900.00
	90.00%

	TOTAL ZONA STUDIATA IN PUZ
	31000.00
	100%
	31000.00
	100%


IV.PREVEDERI LA NIVELUL UNITATII FUNCTIONALE:

4.1. Utilizare functionala

a) Utilizari admise

· locuinte individuale si/sau colective, cu regim de construire izolat sau cuplat;

· locuinte sociale, cu regim de construire izolat;

· constructii cu caracter de anexe gospodaresti necesare locuirii;

· garaje;

b) Utilizari admise cu conditionari

· constructii pentru comertul cu amanuntul, in limita a 30% din aria construita;

· constructii pentru prestari servicii profesionale, in limita a 30% din aria construita ;

· spatii socio-culturale, cu conditia sa nu genereze trafic auto important si sa nu produca disconfort de orice fel vecinatatilor;
· se admit anexe gospodaresti specifice activitatilor de tip agricol si utilizarea terenului pentru productia agricola in vederea satisfacerii nevoilor gospodaresti; 
· se admite adapostirea animalelor in anexele gospodaresti, in limita a 4 UVM, cu conditia ca acestea sa nu produca deseuri semnificative sau disconfort de orice fel vecinatatilor;

c) Utilizari interzise 

· activitati productive poluante, cu risc tehnologic sau incomode prin trafic generat;
· depozitare en gros si depozitare fier vechi;
· depozitare materiale refolosibile;
· depozitare materiale inflamabile, poluante;

· spalatorii auto, benzinarii, autobaze;
· platforme precolectate deseuri urbane;
· functiuni/ servicii care necesita expunere pe domeniul public;
· instalarea de panouri de afisaj pe plinurile fatadelor, desfigurand arhitectura si deteriorand finisajul acestora;
· instalarea in curti a panourilor pentru reclame;
4.2. Conditii de amplasare, echipare si configurarea cladirilor

a) Caracteristici ale parcelelor
· se interzice dezmembrarea parcelarului propus in suprafete cu deschiderea la strada mai mica de 8.0m;
· lotul este construibil daca are o suprafata de minim 200mp si o deschidere la strada de minim 8.0m; 
· tipul de construire recomandat este de cladiri individuale, izolate sau cuplate, cu fatada catre strada.
b) Amplasarea cladirilor fata de aliniament

· toate cladirile noi se vor putea dispune pe aliniamentele propuse : 2m la Strada VISINULUI si 1m la DE1041;
· racordarea alimiamentelor la intersectiile strazilor se va face prin taierea coltului dupa o linie perpendicular pe bisectoarea unghiului dintre aliniamente.
c) Amplasarea cladirilor fata de limitele laterale si posterioare ale parcelelor

· cladirile noi se vor realiza cu calcane catre limitele laterale ale parcelelor; 

· calcanele vizibile dintre circulatiile publice vor fi tratate coloristic pentru diminuarea impactului vizual negativ;
-   consolele spre Strada VISINULUI nu vor fi mai mari de 1.25 m. Nu se va iesi in consola spre DE1041.

· in cazul constructiilor noi, retragerea fata de limita vecinatatii va fi minim 2.00m daca constructia nou proiectata are goluri catre vecinatati si intre 0.65m si 1.00m daca constructia nou proiectata nu are goluri catre vecinatati.
d) Circulatii si accese

· parcela este construibila numai daca are asigurat un acces carosabil de minimum 2.50 latime, din circulatie publica in mod direct;
· in cazul parcelelor de colt sau cu alimiament la mai multe strazi, accesul (accesele) carosabil va fi ales in raport cu conditiile de trafic si de caracteristicile geometrice cele mai favorabile; 

· in cazul functiunilor care impun accesul autospecialelor de stingere a incendiilor  pe  mai  mult  de  1 fatada,  se  va  asigura un carosabil in
curtea posterioara printr-un pasaj dimensionat incat sa permita accesul acestora;
· accesul pietonal va fi asigurat din trotuarele propuse si va fi dimensionat astfel incat sa satisfaca nevoile de circulatie ale functiunilor de pe parcela, in functie de capacitatea cladirilor; 

· in toate cazurile este obligatorie asigurarea accesului in spatiile publicea persoanelor cu handicap, in conformitate cu normele in vigoare.
e) Stationarea autovehiculelor

· stationarea autovehiculelor este interzisa. Numarul necesar de locuri de parcare va fi asigurat in interioarul parcelelor sau in parcaje amenajare in lungul arterelor rutiere – acolo unde profilul stradal permite o asemenea dezvoltare fara afectarea circulatiei auto si pietonale. Coroborat cu specificul functional al cladirilor, numarul de parcari necesare fiecarui obiectiv se va calcula conform  HGR 525/1996 si Normativ P 132/93:

· 1 loc de parcare pentru fiecare unitate locativa  cu suprafata maxima 100 mp, 2 locuri de parcare pentru fiecare apartament cu suprafata cuprinsa intre 150-200 mp, 3 locuri de parcare pentru fiecare apartament cu suprafata mai mare de 200 mp;
· 1 loc de parcare pentru fiecare 30 mp suprafata utila pentru birouri si alimentatie publica;
· 1 loc de parcare pentru fiecare 35 mp suprafata utila pentru spatii comerciale.
-  garajele se vor amplasa pe limita de proprietate, cu conditia sa nu depaseasca inaltimea gardului; iesirile din garaje si parcaje vor fi bine marcate si semnalizate, astfel incat sa fie vizibile in orice conditii atmosferice.

f) Inaltimea maxima a cladirilor – 6.50m(P+1E) si 4.50m(P, P+M);
   Nota: Nu se normeaza numarul de subsoluri.
g) Aspectul exterior al cladirilor

· aspectul  cladirilor  va fi subordonat cerintelor specifice functiunilor, cu conditia  realizarii  unor  ansambluri  compozitionale  moderne, in concordanta cu tendintele actuale sa nu se deprecieze aspectul general al zonei;
· se interzice montarea vizibila a aparentelor de aer conditionat pe fatadele principale si a afiselor si panourilor cu reclame. 

h) Conditii de echipare edilitara 

· retelele de energie electrica si de alimentare cu apa sunt amplasate limitrof terenului, intre Strada VISINULUI si parcelele existente, urmand ca racordurile sa se faca conform proiectelor de specialitate; toate cladirile vor fi racordate la retelele tehnico-edilitare;
· la cladirile dispuse pe aliniament, racordarea burlanelor la canalizarea pluviala se va face pe  sub troruare, pentru a evita producerea ghetii. Se recomanda scurgerea interioara a apelor pluviale; 

· toate bransamentele la retelele tehnico-edilitare se vor realiza ingropat;
· pentru asigurarea cantitatilor de apa necesara combaterii incendiilor se va amenaja o retea de hidranti de incendiu exteriori (conform NP 086-2005), conectati la reteaua de distributie a apei, care sa asigure debitul si presiunea necesara stingerii incendiilor, dupa caz;

i) Spatii libere si spatii plantate

· pe fiecare parcela, in functie de posibilitati, se vor amenaja spatii plantate;
· se vor pastra elementele din plantatiile de aliniament de-a lungul strazilor, chiar si in cazul realizarii parcajelor;
· se recomanda ca pentru imbunatatirea microclimatului si pentru protectia constructiei sa se evite impermeabilizarea terenului pentru minimum necesar realizarii acceselor si parcajelor.
j) Imprejmuiri
· gardurile spre strada vor fi transparente, vor avea inaltimea maxima de 1.80 m, cu soclu opac de maxim 0.60m, cu partea superioara transparenta;
· gardurile pe limitele laterale si posterioare ale parcelelor se vor realiza:

~ gard plin/ opac cu inaltimea de 1.80-2.20 m

~ gard traforat/ transparent cu soclu plin de max. 80 cm, dublat de panouri opace si gard viu.
4.3. Posibilitati maxime de ocupare si utilizare a terenului

a) Procentul de Ocuparea al Terenului POT: 

POT propus 35% dar nu mai mult de POT maxim 40%
b) Coeficientul de Utilizare al Terenului CUT:

CUT propus 0.80 dar nu mai mult de CUT maxim 1.00

c) Regim de inaltime :

- loturile 1...8 : PARTER, P+M, max. P+1E;
- loturile 9 si 10 : PARTER.
IV.CONCLUZII
Realizarea obiectivului propus va duce la o mai buna utilizare a terenului si o completare a functiunilor in zona, conform cererii tot mai mare de spatii destinate agriculturii si industriei.

Realizarea obiectivului propus va avea un impact benefic asupra calitatii vietii populatiei si va creste gradul de dezvoltare urbana a localitatii SATU NOU, Com. MIRCEA VODA.
                                                              Intocmit, 

                        Arh.  Elena Domolescu
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