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CAPITOLUL | — PRESCRIPTII GENERALE

Art. 1 — Domeniul de aplicare

(1) Prezentul Regulament Local de Urbanism (RLU) este documentul de reglementare care stabileste
conditiile de utilizare a terenurilor, regulile de amplasare, conformare si realizare a constructiilor,
precum si indicatorii urbanistici aplicabili pe teritoriul administrativ al Municipiului Roman.

(2) Regulamentul Local de Urbanism face parte integranta din Planul Urbanistic General (PUG) al
Municipiului Roman si se aplica intregului intravilan si, dupa caz, terenurilor din extravilan pentru care
sunt prevazute reglementari specifice.

(3) Prevederile RLU sunt obligatorii pentru:

a) autoritatile administratiei publice locale;

b) persoane fizice si juridice, publice sau private;

c) investitori, proiectanti, beneficiari si executanti de lucrari de constructii.
(4)Regulamentul stabileste cadrul general de aplicare pentru:

a) autorizarea executarii lucrarilor de constructii;

b) schimbarea destinatiei constructiilor si terenurilor;

c) parcelari, comasari si operatiuni urbanistice;

d) protejarea mediului construit, natural si a patrimoniului cultural.

Art. 2 — Corelari cu alte documentatii de urbanism si reglementari

(1) Prezentul Regulament Local de Urbanism se coreleaza si se aplica in mod obligatoriu impreuna cu:
a) Planul Urbanistic General (PUG) al Municipiului Roman si plansele sale de reglementari;
b) Planuri Urbanistice Zonale (PUZ) si Planuri Urbanistice de Detaliu (PUD) aprobate conform legii;
c) legislatia nationala in vigoare in domeniul urbanismului, amenajarii teritoriului si constructiilor.

(2) Tn cazul existentei unor PUZ-uri sau PUD-uri aprobate anterior intrdrii in vigoare a prezentului RLU,
acestea fsi pastreaza valabilitatea numai in masura n care nu contravin prevederilor PUG aprobat sau
legislatiei Tn vigoare.

(3) Tn situatia aparitiei unor neconcordante intre prevederile prezentului RLU si alte reglementdri
urbanistice:

a) prevaleaza reglementarile cu nivel de detaliere superior, aprobate conform legii;
b) in lipsa acestora, se aplica prevederile prezentului Regulament Local de Urbanism.

(4) Pentru zonele construite protejate, zonele cu restrictii speciale, arii naturale protejate sau zone
afectate de riscuri naturale ori tehnologice, se aplica reglementarile specifice stabilite prin documentatii
de urbanism aprobate si prin legislatia sectoriala in vigoare.
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Art. 3 — Conditii de aplicare, intrarea in vigoare si situatii tranzitorii

(1) Prezentul Regulament Local de Urbanism intra in vigoare la data aprobarii Planului Urbanistic General
al Municipiului Roman, prin hotarare a Consiliului Local.

(2) De la data intrarii in vigoare a prezentului RLU:

a) se abroga toate reglementarile urbanistice locale anterioare care contravin prevederilor
acestuia;

b) toate cererile de autorizare a executarii lucrarilor de constructii se vor analiza exclusiv in baza
prezentului regulament, a PUG si a legislatiei in vigoare.

(3) Cererile de autorizare aflate in curs de solutionare la data intrarii in vigoare a prezentului RLU se vor
solutiona:

a) conform reglementdrilor in vigoare la data depunerii documentatiei, dacd acestea sunt
conforme cu PUG aprobat;

b) sau conform prezentului RLU, la solicitarea expresa a beneficiarului.
(4) Situatiile tranzitorii aparute ca urmare a modificarii reglementarilor urbanistice se vor solutiona prin:
a) documentatii de urbanism de nivel inferior (PUZ, PUD), aprobate conform legii;

b) respectarea principiilor de coerentda urbanistica, compatibilitate functionald si protectie a
interesului public.

(5) Interpretarea si aplicarea prevederilor prezentului Regulament Local de Urbanism se realizeaza de
catre autoritatile administratiei publice locale, iIn conformitate cu legislatia Tnh vigoare si cu scopul
asigurarii unei dezvoltari urbane durabile, echilibrate si coerente a Municipiului Roman.
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CAPITOLUL Il - REGULI DE BAZA PRIVIND MODUL DE DESERVIRE S| OCUPARE A TERENURILOR

Art. 4 - Reglementari si prevederi specifice privind pastrarea integritatii mediului si protejarea
patrimoniului

(1) Terenuri agricole situate in intravilan

Autorizarea executarii constructiilor pe terenurile agricole situate in intravilan este permisa pentru toate
tipurile de constructii si amenajari specifice localitatilor, cu respectarea conditiilor impuse de legislatia
in vigoare si de prezentul Regulament Local de Urbanism. Prin emiterea autorizatiei de construire,
terenurile agricole din intravilan se scot din circuitul agricol, temporar sau definitiv, in conditiile legii.

(2) Resursele subsolului

Autorizarea executarii constructiilor in zonele in care se evidentiaza prezenta unor resurse ale subsolului
este permisa numai cu respectarea legislatiei specifice in vigoare la data solicitarii certificatului de
urbanism, pe baza avizelor si acordurilor impuse prin acesta.

(3) Resurse de apa si platforme meteorologice

a) Autorizarea executarii constructiilor de orice fel in albiile minore ale cursurilor de apa si in
cuvetele lacurilor este interzisa, cu exceptia lucrarilor de poduri, a lucrarilor necesare cailor
ferate si drumurilor, precum si a lucrarilor de gospodarire a apelor, realizate conform legii.

b) Lucrarile prevazute la lit. a) sunt permise numai cu avizul autoritatilor competente in domeniul
gospodaririi apelor si cu asigurarea masurilor de aparare impotriva inundatiilor, de prevenire a
deteriorarii calitatii apelor si de respectare a zonelor de protectie stabilite prin reglementari
specifice.

c) Autorizarea executarii constructiilor in zona de protectie a platformelor meteorologice se
realizeaza numai cu avizul prealabil al autoritatii competente pentru protectia mediului, dupa
caz, si cu respectarea conditiilor impuse prin documentatiile de specialitate.

Art. 5 — Zone de siguranta si protectie. Reglementari

(1) Zone cu valoare peisagistica si zone naturale protejate

a) Este interzisa autorizarea executdrii constructiilor si a amenajarilor care, prin amplasament,
functiune, volumetrie sau aspect arhitectural, conduc la deprecierea valorii peisajului si/sau a
cadrului natural.

b) Autorizarea executarii constructiilor in zone protejate de interes national, delimitate potrivit
legii, se face numai cu avizul conform al autoritatilor centrale competente si cu respectarea
reglementarilor specifice aplicabile.

(2) Zone de protectie sanitara

Zonele de protectie sanitard, inclusiv cele aferente surselor de apa, sunt detaliate in anexele prezentului
regulament. Respectarea acestora este obligatorie in procesul de autorizare, iar certificatul de urbanism
va impune avizele necesare in functie de amplasament si functiune.
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(3) Zone aflate sub incidenta Legii nr. 422/2001 privind protejarea monumentelor istorice

a) Autorizarea lucrarilor asupra monumentelor istorice se realizeaza numai cu avizul conform al
Directiei Judetene pentru Cultura competente teritorial sau al Ministerului Culturii, dupa caz, in
conditiile legii.

b) Tn interiorul zonelor cu patrimoniu arheologic clasat si in zonele de protectie aferente acestora,
prin certificatul de urbanism se va solicita obtinerea avizului Directiei Judetene pentru Cultura
competente teritorial.

c) Pentrusiturile arheologice identificate, se aplica zona de protectie reprezentata in plansele PUG.
Pentru siturile clasate ulterior, zona de protectie va fi cea stabilita conform legislatiei in vigoare
la data solicitarii documentatiei de urbanism sau a autorizarii.

d) ncazul interventiilor asupra imobilelor situate in zonele de protectie ale monumentelor istorice,
certificatul de urbanism va impune obtinerea avizelor specifice, conform legii.

Art. 6 — Siguranta constructiilor si apararea interesului public

(1) Expunerea la riscuri naturale

a) Autorizarea executarii constructiilor si/sau a amenajarilor in zone expuse la riscuri naturale
(alunecari de teren, zone inundabile etc.) este interzisa, cu exceptia interventiilor care au ca scop
limitarea efectelor acestora ori reducerea riscului.

b) Prin exceptie, se pot admite constructii si amenajari numai in situatia in care factorii de risc sunt
eliminati sau diminuati prin lucrari specifice (consolidari, desecari, indiguiri etc.), fundamentate
prin studii de specialitate si avizate de autoritatile competente.

(2) Expunerea la riscuri tehnologice

a) Autorizarea executarii constructiilor in zone expuse la riscuri tehnologice, precum si in zonele de
servitute si protectie ale infrastructurilor (retele electrice, conducte de gaze, instalatii tehnice
etc.) este interzisa, cu exceptia lucrarilor permise de lege si avizate de operatorii/administratorii
infrastructurilor.

b) Riscurile tehnologice includ, fara a se limita la acestea, pericole de incendiu, explozie, radiatii sau
poluare a aerului, apei ori solului. Sunt admise constructiile si amenajarile care au ca scop
prevenirea sau limitarea acestor riscuri, in conditiile stabilite de legislatia specifica.

(3) Constructii cu functiuni generatoare de riscuri tehnologice

Autorizarea executarii constructiilor care, prin natura functiunii, pot genera riscuri tehnologice se
realizeaza numai pe baza unui studiu de impact, elaborat si aprobat conform prevederilor legale, precum
si cu respectarea tuturor conditiilor impuse prin avizele de specialitate.

(4) Asigurarea compatibilitatii functiunilor

a) Autorizarea executdrii constructiilor se face cu conditia asigurarii compatibilitatii dintre
destinatia constructiei propuse si functiunea dominanta a zonei, conform reglementarilor UTR-
ului aferent.
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b) Tn toate zonele functionale se admit platforme ecologice pentru colectarea selectivi a deseurilor
urbane, cu conditia obtinerii avizului Directiei de Sanatate Publica si a respectarii cerintelor de
amplasare si exploatare.

c) Tntoate zonele functionale sunt interzise lucrarile de terasament neautorizate odats cu imobilul,
care afecteaza proprietatile adiacente, modifica cotele naturale ale terenului cu mai mult de 20
cm sau impiedica scurgerea apelor meteorice. Sistematizarea verticala se va proiecta astfel incat
apele pluviale sa fie colectate si evacuate controlat, in sistemul aferent lotului.

Art. 7 — Conditii de construibilitate ale parcelelor

(1) Forma si dimensiunile terenurilor

Pentru a fi construibile, parcelele trebuie sa respecte conditiile minime privind suprafata, frontul la
strada si configuratia, astfel cum sunt definite pentru fiecare Unitate Teritoriala de Referinta (UTR) in
Titlul Ill al prezentului regulament.

(2) Accesul la drum public

Autorizarea executdrii constructiilor este permisa numai daca parcela beneficiaza de acces la drum
public, direct sau prin servitute legal constituita, conform destinatiei constructiei. Caracteristicile
accesului vor permite interventia mijloacelor de stingere a incendiilor si accesul utilajelor de interventie,
in conditiile normelor tehnice in vigoare.

Art. 8 — Operatiuni de parcelare. Reglementari

(1) Regimul general al parcelarilor

in conformitate cu prevederile Legii nr. 350/2001 privind amenajarea teritoriului si urbanismul,
elaborarea unui Plan Urbanistic Zonal (PUZ) este obligatorie in cazul operatiunilor de parcelare care
presupun divizarea unui teren Tn mai mult de 3 loturi construibile. Aceasta conditionare se aplica si se
actualizeaza automat in functie de modificarile legislative ulterioare.

(2) Parcelari cu realizare de drumuri publice

Prin exceptie de la prevederile alin. (1), pentru proiectele care propun realizarea unui drum cu caracter
public, este obligatorie elaborarea unui Studiu de Fezabilitate (S.F.) pentru infrastructura rutiera si
operatiunea de lotizare.

Lotizarea se poate realiza direct in baza Studiului de Fezabilitate aprobat, fara a fi necesara elaborarea
unui PUZ sau PUD, cu respectarea profilelor stradale stabilite prin prezentul PUG si cu obtinerea tuturor
avizelor legale necesare.

(3) Optiunea investitorului pentru PUZ

La initiativa investitorului, se poate opta pentru elaborarea unui Plan Urbanistic Zonal (PUZ) pentru
operatiunea de parcelare, situatie Tn care nu mai este necesara parcurgerea procedurii prevazute la alin.

(2).
(4) Parceldri de mica amploare

Operatiunile de parcelare pentru terenuri situate sub anumite praguri de suprafata se pot realiza direct
in baza prezentului Plan Urbanistic General, fara elaborarea unei documentatii de urbanism
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suplimentare, cu conditia demonstrarii asigurarii acceselor si a echiparii tehnico-edilitare, dupa cum
urmeaza:

e terenuri cu suprafata mai micd de 5.000 mp in zonele IS, M, L4 si alte zone echivalente;
e terenuricu suprafata mai mica de 3.000 mpin zonele L1, L2, L3 si alte zone de locuire individuala.
(5) Respectarea regimului tehnic

Operatiunile cadastrale de parcelare se vor realiza cu respectarea regimului tehnic aferent Unitatii
Teritoriale de Referinta (UTR) in care este situat terenul, inclusiv in ceea ce priveste accesul, retragerile
fata de limitele de proprietate, aliniamentul si regimul imprejmuirilor.

(6) Dotari colective si spatii verzi

Tn cazul in care operatiunea de parcelare genereaza un numar mai mare de 12 loturi construibile, este
obligatorie rezervarea unui lot compact destinat dotarilor colective si spatiilor verzi, in suprafata de
minimum 10% din suprafata totala a terenului parcelat, dar nu mai mult de 5.000 mp.

Art. 9 — Indicatori urbanistici maximali

(1) Regim general

Procentul de Ocupare a Terenului (P.O.T.) si Coeficientul de Utilizare a Terenului (C.U.T.) sunt stabiliti
distinct pentru fiecare Unitate Teritoriald de Referinta (UTR) si sunt detaliati Tn Titlul lll al prezentului
Regulament Local de Urbanism.

(2) Terenuri situate in mai multe UTR-uri

Pentru terenurile care sunt reglementate prin doud sau mai multe UTR-uri, indicatorii urbanistici se
calculeaza distinct pentru fiecare zona Tn parte, proportional cu suprafata aferenta fiecarei UTR.

(3) Extinderi si constructii noi

Extinderea constructiilor existente sau realizarea de constructii noi se supune exclusiv reglementarilor
urbanistice ale UTR-ului in care este amplasata constructia sau partea extinsa a acesteia.

(4) Functiuni publice

Pentru constructiile cu functiuni publice si pentru echipamentele de interes public, se pot aplica
indicatori urbanistici specifici, respectiv:

e POT maxim: 70%
e CUT maxim: 3,00

Acesti indicatori se aplica indiferent de UTR, cu conditia inscrierii in cartea funciara a mentinerii functiunii
publice pe intreaga durata de existenta a constructiei.

(5) Terenuri afectate de infrastructura publica

Pentru terenurile afectate de proiecte de infrastructura publica, indicatorii urbanistici aprobati pentru
UTR-ul respectiv se diminueaza cu 50%.

Prin exceptie, in situatia in care proprietarul cedeaza cu titlu gratuit suprafata afectata de infrastructura,
acesta beneficiaza de indicatorii urbanistici integrali ai UTR-ului din care face parte terenul.
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Art. 10 - Circulatii si accese. Accese pietonale
(1) Accese carosabile

a) Autorizarea executarii constructiilor este permisa numai daca se asigura un acces carosabil cu
[atimea minima de 4,00 m, direct dintr-o circulatie publica sau prin drept de trecere legal
constituit.

b) 1n situatia in care lungimea accesului depdseste 50 m sau acesta deserveste mai mult de 120 de
locuri de parcare, ampriza drumului va avea o latime minima de 9,00 m, corespunzatoare unui
profil cu doua benzi de circulatie a cate 3,50 m fiecare.

c) Pentru locuintele individuale situate in intravilanul vechi se pot acorda exceptii punctuale, cu
conditia respectarii celorlalte prevederi legale si a avizelor impuse prin certificatul de urbanism.

(2) Accese pietonale

a) Autorizarea executarii constructiilor este permisa numai dacd se asigura accese pietonale
corespunzatoare importantei si destinatiei constructiei, precum trotuare, alei pietonale sau
strazi cu caracter pietonal.

b) Accesele pietonale vor fi conformate astfel incat sa permita circulatia persoanelor cu dizabilitati,
in conformitate cu normele tehnice si legislatia specifica in vigoare.

Art. 11 — Stationarea autovehiculelor

(1) Principiul general

Autorizarea executarii constructiilor este permisa numai cu conditia asigurarii realizarii spatiilor de
parcare necesare in afara domeniului public, in interiorul parcelei sau pe terenuri legal constituite, in
conformitate cu normele tehnice in vigoare si cu prevederile prezentului regulament.

(2) Dimensionarea numarului minim de locuri de parcare

Numarul minim de locuri de parcare se stabileste in functie de destinatia constructiei, dupa cum urmeaza
(lista orientativa, neexhaustiva):

a) Locuinte unifamiliale: minimum 2 locuri de parcare pentru fiecare unitate locativa.

b) Locuinte colective:
e minimum 1 loc de parcare/unitate locativd pentru apartamente cu maximum 2 camere;
e minimum 2 locuri de parcare/unitate locativa pentru apartamente cu 3 camere sau mai mult;
e suplimentar, minimum 10% din totalul locurilor de parcare pentru vizitatori.

c) Birouri, hoteluri si functiuni administrative: minimum 1 loc de parcare pentru fiecare 60 mp
suprafata utild, plus minimum 10% pentru vizitatori.

d) Comert, alimentatie publica si servicii: minimum 1 loc de parcare pentru fiecare 30 mp
suprafata construita desfasurata, plus minimum 10% pentru vizitatori.

e) Industrie, depozitare si activitati productive: minimum 1 loc de parcare pentru fiecare 200 mp
suprafata construita desfasurata, plus minimum 10% pentru vizitatori.
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(3) Interdictii
Se interzice:

e rezervarea locurilor de parcare din domeniul public pentru folosinta privata;

e amplasarea de garaje individuale sau alte constructii pentru parcare pe domeniul public.
(4) Situatii exceptionale

Tn situatii justificate tehnic, in care asigurarea integrald a locurilor de parcare pe parceld nu este posibil3,
solicitantul poate demonstra asigurarea a maximum 30% din necesarul de locuri de parcare pe un alt
teren invecinat, situat la o distanta de maximum 100 m fata de amplasament, cu conditia existentei unui
drept real de folosinta.

Art. 12 — Conditii de echipare edilitara si evacuarea deseurilor

(1) Racordarea la retelele publice

a) Autorizarea executarii constructiilor este permisa numai daca exista posibilitatea racordarii la
retelele publice de alimentare cu apa, canalizare si energie electrica.

b) Prin exceptie, se pot admite solutii individuale (de tip fosa septica, put forat etc.), cu conditia
respectarii normelor sanitare si de mediu si a asumarii obligatiei de racordare la reteaua publica
atunci cand aceasta va fi disponibila.

c) Extinderile de retele edilitare pot fi realizate de administratia publica locala sau de investitor, Tn
baza unor conventii sau contracte incheiate cu Consiliul Local.

(2) Echiparea edilitara obligatorie

Toate constructiile noi vor fi racordate la retelele publice existente sau vor dispune de solutii proprii
avizate pentru:

e alimentare cu apa potabil3;

e canalizare menajer3;

e canalizare pluvialg;

e energie electrica;

e retele de telecomunicatii (preferabil subterane);

e gaze naturale (subterane);

e colectarea si evacuarea deseurilor menajere (containere dedicate).
(3) Regimul juridic al retelelor

Retelele de apa, canalizare, drumuri publice, precum si cele de gaze, energie electrica si telecomunicatii
sunt proprietate publica.

Lucrarile de extindere a acestora, indiferent de sursa de finantare, vor intra in proprietatea publica a
unitatii administrativ-teritoriale.
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Art. 13 — Spatii libere si spatii plantate

(1) Obligatia asigurarii spatiilor verzi

Pentru toate terenurile construibile se va asigura o suprafata minima de spatiu verde, conform
procentului stabilit pentru fiecare Unitate Teritoriala de Referinta (UTR).

Spatiile verzi se definesc ca suprafete cu sol vegetal permeabil, neocupate de constructii, subsoluri,
platforme betonate sau alte amenajari impermeabile.

(2) Plantarea parcajelor
Parcajele amenajate la sol vor fi obligatoriu plantate cu minimum un arbore la fiecare 4 locuri de parcare.
(3) Spatii verzi pentru terenuri de mari dimensiuni

Pentru terenurile cu suprafata mai mare de 5.000 mp, autorizarea executarii constructiilor este
conditionata de realizarea unor spatii verzi compacte, cu suprafata minima de 150 mp fiecare, care sa
fnsumeze minimum 10% din suprafata terenului, destinate folosintei in comun.

(4) Procente minime de spatii verzi

Procentul minim de spatiu verde este stabilit dupa cum urmeaza:
e minimum 35% pentru zonele L, IS, CB, M, M2;
e minimum 25% pentru zonele ID, A, G1, T;

e pentru Zonele Generatoare de Spatii Verzi (ZECO), minimum 51%, respectiv 41% pentru zonele
ID.

(5) Densitatea plantarilor

Suprafetele destinate spatiilor verzi vor fi plantate cu minimum 3 arbori la fiecare 100 mp de spatiu verde
amenajat.

(6) Asigurarea spatiilor verzi in afara amplasamentului

n situatii exceptionale, maximum 50% din necesarul de spatiu verde poate fi asigurat pe un teren
fnvecinat, situat la o distantd de maximum 150 m, cu conditia garantarii dreptului de folosinta si a
caracterului permanent al amenajarii.

(7) Caracterul obligatoriu

Suprafetele minime de spatii verzi stabilite prin prezentul regulament nu pot fi diminuate sau modificate
prin Planuri Urbanistice de Detaliu (PUD) sau Planuri Urbanistice Zonale (PUZ).

Art. 14 - Aspectul exterior al cladirilor

(1) Principii generale

Autorizarea executarii constructiilor este permisa numai in situatia Tn care aspectul exterior al acestora
este In deplina concordanta cu functiunea propusa, cu caracterul zonei si cu imaginea urbana generala
a Municipiului Roman.
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Se interzice autorizarea constructiilor care, prin volumetrie, proportii, materiale de finisaj, texturi,
cromatica, ritm al fatadelor sau expresie arhitecturald, genereaza discontinuitati vizuale, contraste
nejustificate sau afecteaza negativ coerenta arhitectural-urbanistica a zonei.

(2) Integrarea in contextul construit

Aspectul cladirilor va fi subordonat cerintelor specifice functiunii si va asigura o integrare armonioasa in
contextul construit existent, avandu-se in vedere:

a) scara si gabaritul cladirilor invecinate;

b) alinierea la fronturile construite existente;

c) relatia volumelor cu spatiul public;

d) caracteristicile arhitecturale dominante ale zonei;

e) respectarea perspectivelor urbane si a elementelor de reper.
(3) Materiale si cromatica

Materialele de finisaj utilizate la fatade vor fi durabile, de calitate si compatibile cu functiunea cladirii si
cu specificul zonei.

Se interzice utilizarea materialelor improvizate, a finisajelor temporare sau a cromaticii stridente,
fluorescente ori nearmonizate cu ansamblul urban.

Culorile vor fi alese din game cromatice temperate, adaptate functiunii si contextului.
(4) Acoperiri

Pentru toate constructiile, cu exceptia locuintelor individuale, acoperirea se va realiza sub forma de
terasd, circulabilda sau necirculabila, cu integrarea corespunzatoare a echipamentelor tehnice.
Locuintele individuale pot avea acoperis tip terasa sau acoperis tip sarpanta, cu pante, materiale si culori
adaptate caracterului zonei si reglementarilor specifice UTR-ului.

(5) Elemente tehnice si echipamente

Echipamentele tehnice (aparate de climatizare, panouri solare, antene, cosuri de ventilatie etc.) vor fi
integrate in volumetria cladirii sau mascate arhitectural, astfel incat sa nu fie vizibile din spatiul public
sau sd nu afecteze imaginea fatadelor.

(6) Elemente in consola

lesirile Tn consolad (bow-windows, balcoane inchise sau alte elemente similare) sunt permise in limita a
maximum o treime (1/3) din suprafata fiecarei fatade si numai daca nu afecteaza aliniamentele,
siguranta circulatiei sau relatia cu vecinatatile.

(7) Controlul conformarii

Autoritatea administratiei publice locale, prin arhitectul-sef, are dreptul de a solicita completari,
modificari sau refaceri ale proiectului de arhitectura, in vederea respectarii prevederilor prezentului
articol si a asigurarii unei imagini urbane coerente.
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Art. 15 — imprejmuiri

(1) Principii generale

Tmprejmuirile vor fi proiectate unitar, in relatie cu cladirea principald si cu caracterul strazii, contribuind
la calitatea spatiului public si la coerenta imaginii urbane.

(2) imprejmuiri spre domeniul public

Tmprejmuirile orientate citre domeniul public vor fi realizate preponderent din elemente transparente,
cu Tnaltimea maxima de 2,00 m, avand un soclu opac cu Tnaltimea cuprinsa intre 0,20 m si 0,60 m.
Partea transparenta va fi realizata din materiale durabile (metal, lemn tratat etc.) si va fi dublata
obligatoriu de gard viu sau plantatii decorative pe interiorul proprietatii.

(3) Tmprejmuiri laterale si posterioare

Imprejmuirile laterale si posterioare pot fi opace sau semitransparente, cu indltimi cuprinse intre 1,80 m
si 2,00 m, si vor fi dublate de vegetatie densa, cu rol de protectie vizuala si fonica.

(4) Locuinte colective

Pentru terenurile aferente locuintelor colective aflate in indiviziune, realizarea Tmprejmuirilor cu gard
este interzisa. Delimitarea spatiilor se va face exclusiv prin amenajari peisagere: arbori, arbusti, garduri
vii si mobilier urban.

(5) Situatii speciale

Se pot autoriza tipuri speciale de imprejmuiri atunci cand acestea sunt impuse prin avize obligatorii (ISU,
securitate, protectia infrastructurilor) sau pentru terenuri de sport, unitati tehnice ori incinte speciale,
cu utilizarea de elemente transparente si fara limita de inaltime, daca este justificat tehnic.

Art. 16 — Prevederi generale privind valorile peisagere in intravilan

Autorizarea executdrii constructiilor este permisa numai daca acestea nu afecteaza negativ valorile
peisagistice naturale sau construite ale Municipiului Roman.

Se interzic interventiile care conduc la:
a) fragmentarea excesiva a peisajului;
b) obturarea perspectivelor valoroase;
c) degradarea relatiei dintre spatiile construite si cele verzi;

d) afectarea siluetei urbane sau a elementelor de reper.

Art. 17 — Interdictii temporare de construire

(1) Instituirea interdictiei

Pentru terenurile pe care Planul Urbanistic General prevede realizarea unor obiective de utilitate publica,
altele decat circulatiile, se poate institui o interdictie temporara de construire pe o durata maxima de 9
luni de la data emiterii Certificatului de Urbanism, perioada in care autoritatea publica locala beneficiaza
de drept de preemptiune.
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(2) Regimul ulterior

n cazul in care, in termenul legal, autoritatea publicd nu initiaza procedurile de achizitie, proprietarul
are dreptul de a solicita autorizarea constructiilor conform reglementarilor UTR-ului aferent.

Art. 18 — Interdictii definitive de construire

(1) Utilitate publica

Este interzisa autorizarea executarii constructiilor pe terenurile rezervate prin documentatii de urbanism
aprobate pentru realizarea de lucrari de utilitate publica.

(2) Zone de risc

Este interzisa autorizarea constructiilor Tn zonele expuse la riscuri naturale sau tehnologice, cu exceptia
lucrdrilor de protectie, prevenire sau limitare a efectelor acestora, autorizate conform legii.

(3) Cursuri de apa
Este interzisa autorizarea constructiilor in albiile minore ale cursurilor de apa, cu exceptia lucrarilor

prevazute expres de legislatia in vigoare.

Art. 19 — Orientarea constructiilor fata de punctele cardinale

Constructiile vor fi orientate astfel incat sa asigure conditii optime de nsorire, iluminat natural si confort
termic, in conformitate cu normele sanitare si tehnice in vigoare.

Se va evita orientarea spatiilor de locuit exclusiv spre nord, atunci cand configuratia terenului permite
solutii alternative.

Art. 20 — Amplasarea constructiilor fata de drumuri publice si cai ferate

(1) Drumuri publice

a) Tnzonadrumurilor publice (ampriz3, zon3 de sigurant3 si zon3 de protectie) se pot autoriza doar
constructii si instalatii aferente infrastructurii, parcaje, retele edilitare si echipamente specifice,
cu avizul administratorului drumului.

b) Ocuparea domeniului public pentru activitati comerciale se realizeaza exclusiv in baza unui
regulament local aprobat de Consiliul Local.

(2) Cai ferate

a) n zona de protectie feroviard, stabilitd la 100 m de la axul ciii ferate, lucrdrile sunt permise
numai cu avizul C.N.C.F.R.

b) Sunt interzise constructiile si amenajarile care afecteaza siguranta circulatiei feroviare,
stabilitatea terenului sau vizibilitatea.
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CAPITOLUL lll - ZONIFICARE FUNCTIONALA

Art. 21 - Definitie, scop si principii generale

(1) Definitie

Zonificarea functionala reprezinta procesul de organizare si structurare a teritoriului administrativ al
Municipiului Roman prin delimitarea unor unitati teritoriale distincte, denumite Zone Functionale (ZF) si
Subzone Functionale (SZF), stabilite in functie de:

a) functiunea dominanta a terenurilor si constructiilor;
b) caracteristicile morfologice si urbanistice ale zonei;
c) regimul de construire si indicatorii urbanistici aferenti;
d) rolul zonei in structura urbana generald a municipiului.
(2) Scopul zonificarii
Zonificarea functionala are ca scop:
a) asigurarea unei dezvoltari urbane coerente, echilibrate si sustenabile;
b) prevenirea conflictelor functionale si de mediu;
c) protejarea zonelor rezidentiale, a patrimoniului construit si a cadrului natural;
d) optimizarea utilizarii terenurilor si a infrastructurii existente;
e) crearea unui cadru predictibil pentru investitiile publice si private.
(3) Caracter normativ

Prevederile prezentului capitol au caracter obligatoriu si se aplica tuturor interventiilor asupra
terenurilor si constructiilor situate in intravilanul si extravilanul Municipiului Roman, indiferent de forma
de proprietate.

Art. 22 - Structura zonelor functionale

Tabel de Corespondenta a Unitatilor Teritoriale de Referinta (UTR)

UTR Denumire UTR (conform plansei UTR echivalent Observatii
conform 4012 _pug_roman_reglementari.pdf) standardizat

PUG (ALPHA/USTGU)
anterior
(Roman)

ZF04 Unitati agro-zootehnice ZF04 Corespondenta

directa.
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UTR Denumire UTR (conform plansei UTR echivalent Observatii
conform 4012 _pug_roman_reglementari.pdf) standardizat

PUG (ALPHA/USTGU)
anterior
(Roman)
ZF06.2 Cai de comunicatie feroviare SZF06.2 Corespondenta

directa la nivel de sub-
zona.

ZF07-CA Zona centrala ZF07 Corespondenta

functionala directa.

Sufixul "-CA" este un
identificator local
specific planului.

ZF08-M1 Zona mixta ZF08 Corespondenta
functionala directa.
Sufixul "-M1" este un
identificator local
specific planului.

ZF09-1P Institutii publice ZF09 Corespondenta
functionala directa.
Sufixul "-IP" este un
identificator local
specific planului.

ZF10-I1S Comert si servicii ZF10 Corespondenta
functionala directa.
Sufixul "-IS" este un
identificator local
specific planului.

ZF11.1-L2 Locuinte individuale SZF11.1 Corespondenta
functionala directa la
nivel de sub-zona.
Sufixul "-L2" este un
identificator local.

Butevardul luliu Maniu, nr. 6Q, etaj 9 vega.holdings office@uego holdings 19

vaRe Sector 6, Bucuresti Tel 0371488936/ 0371468910  Fax 0372873167/ 0372671942



- | acum,aici, NOW, HERE,
i UNA, GHETHER,
MUNICIPIUL ROMAN V E G O CONSTRI VTORAL WE BUILD THE FUTURS
J U D ETU L NEAMT Actualizarea Planului Urbanistic General al Municipiului Roman

Regulamentul Local de Urbanism - Preliminar

UTR Denumire UTR (conform plansei UTR echivalent Observatii
conform 4012 _pug_roman_reglementari.pdf) standardizat
PUG (ALPHA/USTGU)
anterior
(Roman)
ZF11.2-L1 Locuinte colective SZF11.2 Corespondenta

functionala directa la
nivel de sub-zona.

Sufixul "-L1" este un
identificator local.

ZF12-I Unitati industriale si de depozitare ZF12 Corespondenta
functionala directa.
Sufixul "-I" este un
identificator local
specific planului.

SZF13.1- Zona gospodariilor comunale SZF13.1 Corespondenta
GC (Cimitire) functionala la nivel de
sub-zona.

Nomenclatorul
standardizat specifica
"Cimitire".

SZF13.2-E Echipare edilitara ZF05 Corectie de
codificare. Functional,
"Echipare tehnico-
edilitara" corespunde
codului ZF05, nu unei
sub-zone a ZF13.

ZF14-V Spatii verzi publice SZF14.1 Corespondenta
functionala directa la
nivel de sub-zona
("Spatii verzi
publice"). Sufixul "-V"
este un identificator
local.

ZF15-DS Destinatie speciala ZF15 Corespondenta
functionala directa

20
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UTR Denumire UTR (conform plansei UTR echivalent Observatii
conform 4012 _pug_roman_reglementari.pdf) standardizat

PUG (ALPHA/USTGU)
anterior
(Roman)

("Zona cu destinatie
speciald"). Sufixul "-
DS" este un
identificator local.

Subzonele Functionale sunt subdiviziuni ale Zonelor Functionale, stabilite pentru a reflecta:
diferente de regim de construire;

a) diferente de densitate si intensitate a utilizarii terenului;

b) particularitati de tesut urban;

c) restrictii sau conditionari speciale impuse de legislatia specifica.
(3) Delimitare

Delimitarea Zonelor Functionale si a Subzonelor Functionale este reprezentata grafic in Plansa de
Reglementari Urbanistice — Zonificare Functionala, care constituie parte integranta a prezentului Plan
Urbanistic General.

Art. 23 — Regimul functional al zonelor

(1) Categorii de functiuni

Pentru fiecare Zona Functionala si Subzona Functionala se stabilesc, Tn mod distinct:
a) functiuni admise;
b) functiuni admise cu conditionari;
c) functiuniinterzise.

(2) Functiuni admise

Functiunile admise sunt acele utilizari ale terenului si constructiilor care corespund functiunii dominante
a zonei si pot fi autorizate direct, cu respectarea indicatorilor urbanistici si a reglementarilor specifice
UTR-ului.

(3) Functiuni admise cu conditionari

Functiunile admise cu conditionari sunt acele utilizari care pot fi autorizate numai cu respectarea unor
conditii suplimentare, precum:

a) studii de impact (trafic, mediu, zgomot);
b) avize speciale;

c) limitari de capacitate, suprafatd sau amplasare;
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d) masuri de protectie a vecinatatilor.
(4) Functiuni interzise
Functiunile interzise sunt acele utilizari incompatibile cu caracterul zonei sau care pot genera conflicte

functionale, riscuri pentru sanatate, siguranta sau mediu si nu pot fi autorizate in niciun context.

Art. 24 — Regimul urbanistic aplicabil zonelor functionale

(1) Indicatori urbanistici

Pentru fiecare Zona Functionald si Subzona Functionald se stabilesc indicatori urbanistici specifici,
respectiv:

Procent de Ocupare a Terenului (POT);

Coeficient de Utilizare a Terenului (CUT);

regim maxim de indltime (RHmax);

retrageri minime fata de aliniament, limite laterale si posterioare;
e procent minim de spatii verzi.
(2) Caracter obligatoriu

Indicatorii urbanistici si regulile de construire stabilite pentru fiecare UTR sunt obligatorii si se aplica
direct in procesul de emitere a certificatelor de urbanism si a autorizatiilor de construire.

(3) Suprapuneri
Tn situatia in care un teren este afectat de mai multe reglementéri (zon& functionald, zona de protectie,

servituti), se aplica cumulativ reglementarile cele mai restrictive.

Art. 25 — Corespondenta cu documentatiile de urbanism anterioare

(1) Continuitate si actualizare

Prezentul Plan Urbanistic General asigura continuitatea reglementarilor urbanistice stabilite prin P.U.G.
aprobat prin HCL nr. 08/21.02.2002, actualizand si adaptand zonificarea functionala la realitatile urbane
actuale si la obiectivele de dezvoltare strategica ale Municipiului Roman.

(2) Interpretare unitara

n cazul necoreldrilor dintre nomenclatura anterioars si cea actual3, interpretarea reglementérilor se va
realiza pe baza corespondentei stabilite Tn tabelul prevazut la art. 26, cu respectarea spiritului si scopului
prezentului regulament.

Art. 26 — Sistem de codificare standardizat si tabel de corespondenta

(1) Sistem de codificare

in vederea asigurarii coerentei cu normele tehnice in vigoare si a interoperabilititii datelor spatiale la
nivel local, national si european, prezentul P.U.G. utilizeaza un sistem de codificare standardizat pentru
Zonele Functionale, Subzonele Functionale si Unitatile Teritoriale de Referinta (UTR).
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(2) Tabel de corespondenta

Tranzitia de la nomenclatura utilizata in documentatiile de urbanism anterioare la sistemul de codificare
actual se realizeaza conform Tabelului de corespondenta a Unitatilor Teritoriale de Referinta (UTR),
anexat prezentului regulament si care face parte integranta din acesta.

(3) Rolul tabelului

Tabelul de corespondenta are rol orientativ si explicativ si nu modifica regimul juridic sau urbanistic al
terenurilor, acesta fiind stabilit exclusiv prin reglementarile prezentului P.U.G. si ale Regulamentului
Local de Urbanism.
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CAPITOLUL IV — PREVEDERI LA NIVELUL ZONELOR FUNCTIONALE DIN INTRAVILAN

REGLEMENTARI PENTRU INTRAVILANUL MUNICIPIULUI ROMAN

Art. 27 — Principii generale de reglementare la nivel de zona functionala

(1) Prevederile prezentului capitol stabilesc reglementarile urbanistice specifice fiecarei Zone
Functionale si Unitati Teritoriale de Referintd (UTR) delimitate in intravilanul Municipiului Roman, in
conformitate cu:

e Planul de Amenajare a Teritoriului Judetean Neamt (PATJ);
e documentatiile de urbanism de rang superior;

e legislatia nationala in vigoare privind urbanismul, protectia mediului, sanatatea publica si
securitatea la incendiu.

(2) Reglementarile au caracter obligatoriu si se aplica tuturor investitiilor publice si private, indiferent de
forma de proprietate asupra terenurilor.

(3) in cazul suprapunerii mai multor reglementari (zon3 functionald, zon3 de protectie, servituti, arii cu

restrictii), se vor aplica cumulativ prevederile cele mai restrictive.

CAPITOLUL 1 — REGLEMENTARI PENTRU UNITATEA TERITORIALA DE REFERINTA ZF04 -
UNITATI AGRO-ZOOTEHNICE

GENERALITATI — CARACTERUL ZONEI

Zona functionalda ZF04 este destinatda cu precadere activitatilor agricole si zootehnice, incluzand
exploatatii agricole, ferme zootehnice, constructii anexe, depozite, unitati de procesare primara si
servicii conexe agriculturii.

Aceastd zona corespunde conceptual zonei A din Regulamentul Local de Urbanism anterior, fiind insa
redefinita si detaliata in scopul asigurarii unei functionari eficiente, moderne si conforme cu principiile
dezvoltarii durabile.

Reglementarile urmaresc:
e sustinerea activitatilor economice primare cu rol strategic pentru municipiu si judet;

e protejarea zonelor invecinate, in special a zonelor de locuire, institutiilor publice si zonelor de
agrement, fata de disconfortul generat de activitatile agro-zootehnice;

e integrarea functionala si peisagera a acestor activitati in structura intravilanului Municipiului
Roman.

Zona ZF04 este reglementata in concordantda cu prevederile Planului de Amenajare a Teritoriului
Judetean Neamt, avand rol de sustinere a sectorului agricol si a procesarii primare, fara afectarea
echilibrului functional urban.
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SECTIUNEA | — UTILIZARE FUNCTIONALA

Referinta Normativa Continut Detaliat

ARTICOLUL 1 - UTILIZARI  Tn cadrul UTR ZF04 sunt admise urmatoarele functiuni si activitati:

ADMISE a) Unitati productive cu profil agro-zootehnic: ferme de bovine,

suine, ovine, caprine, avicole, unitati de acvacultura sau alte
exploatatii agricole autorizate.

b) Constructii si amenajari anexe activitatii de baza: adaposturi
pentru animale, silozuri, magazii pentru furaje si recolte, remize
pentru utilaje agricole, ateliere de fintretinere, platforme
tehnologice.

c) Servicii conexe agriculturii: centre sanitar-veterinare, puncte de
colectare a produselor agricole, unitati de procesare primara a
produselor agricole (ex. prelucrare lapte, carne, cereale), cu
respectarea legislatiei de mediu.

d) Locuinte de serviciu, strict necesare pentru personalul care
asigura permanenta activitatii (supraveghere, paza, ingrijire
animale), in limita a maximum o unitate locativa la 5.000 mp de
incinta, amplasate exclusiv in interiorul parcelei.

ARTICOLUL 2 — UTILIZARI  Sunt admise urmatoarele utilizdri numai cu respectarea cumulativa a
ADMISE CU conditiilor de mai jos:

CONDITIONARI a) Realizarea de noi unitati sau extinderea celor existente este

conditionata de respectarea legislatiei sanitare, sanitar-
veterinare si de mediu in vigoare, inclusiv a zonelor de protectie
sanitard, dimensionate prin studii de specialitate, conform
actelor normative aplicabile.

b) Activitati de mica productie industrialda complementara
agriculturii (ex. prelucrare primard, compostare, peleti din
resturi vegetale) sunt admise doar daca:

e nu genereaza poluare peste limitele incintei;
e nu utilizeaza substante periculoase;
e sefncadreaza in indicatorii urbanistici ai zonei.

c) Constructii administrative, birouri, laboratoare sunt permise
numai in relatie directa cu activitatea de baza.

ARTICOLUL 3 — UTILIZARI Se interzic urmétoarele utilizari:

INTERZISE a) Functiuni de locuire, cu exceptia locuintelor de serviciu

prevazute expres la Art. 1.
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Referinta Normativa Continut Detaliat

b) Functiuni comerciale de tip retail, turism, alimentatie
publica sau servicii destinate publicului larg, fara legatura
directa cu activitatea agricola.

c) Unitati cu risc tehnologic ridicat sau activitati a caror
poluare depdseste limitele incintei.

d) Depozitarea deseurilor de orice naturd, altele decat cele
rezultate din activitatea proprie si gestionate conform
legislatiei Tn vigoare.

e) Cresterea animalelor in regim neautorizat sau micro-ferme
fard avizele legale.

ARTICOLUL 4 - a) Suprafata minima a parcelei: 3.000 mp
CARACTERISTICI ALE b) Front minim la strada: 30,0 m
PARCELELOR .

) Parcelele care nu respecta aceste conditii nu sunt

construibile pentru functiunile de baza ale zonei.

ARTICOLUL 5 - e Retragere fata de aliniament: minimum 10,0 m
AMPLASAREA FATA DE e Retragere fata de limite laterale: minimum 6,0 m sau H/2
LIMITE

e Retragere fata de limita posterioara: minimum 6,0 m sau H/2

(se aplica valoarea cea mai restrictiva)

ARTICOLUL 6 - a) Toate parcelele vor avea acces direct la drum public,
CIRCULATII SI ACCESE dimensionat pentru trafic greu.

b) Accesul vehiculelor de mare tonaj se va realiza fara tranzitarea

zonelor de locuire, conform planselor de circulatie ale P.U.G.

¢) Manevrele de acces vor fi realizate integral in interiorul incintei.
ARTICOLUL 7 - Stationarea tuturor autovehiculelor si utilajelor se va realiza exclusiv in
STATIONAREA interiorul incintei, in spatii dimensionate conform normativelor in
AUTOVEHICULELOR vigoare.
ARTICOLUL 8 — ECHIPARE a) Racordarea la retelele publice este obligatorie acolo unde
EDILITARA acestea exista.

b) Apele uzate tehnologice vor fi pre-epurate finainte de

evacuare.
c) in lipsa retelelor publice se admit solutii individuale avizate.
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Referinta Normativa Continut Detaliat
ARTICOLUL 9 — SPATII a) Procent minim de spatiu verde: 20%, realizat obligatoriu
VERZI S| IMPREJMUIRI sub forma de perdele vegetale de protectie pe perimetrul
incintei.
b) Perdelele vegetale vor avea o latime minima de 6,0 m, cu

arbori de talie inalta si arbusti densi.

) imprejmuirile spre domeniul public vor fi transparente si
dublate de gard viu.

ARTICOLUL 10 - Cladirile vor avea volumetrii simple, functionale, cu materiale durabile

ASPECTUL EXTERIOR si cromaticd neutrd, adaptata peisajului agricol si contextului rural-
periurban.

SECTIUNEA Illl - POT maxim admis: 50%

INDICATORI URBANISTICI
ARTICOLUL 11 - POT

ARTICOLUL 12 - CUT CUT maxim admis: 1,5 mp ADC/mp teren

ARTICOLUL 13 - REGIM e Regim maxim: P+1E

I8 [l byl Al e indltime maxim&: 15,0 m, cu exceptii justificate tehnologic

(silozuri etc.), cu avize legale.

ARTICOL FINAL — PREVALENTA REGLEMENTARILOR

Tn cazul aparitiei unor neconcordante intre prezentul regulament si legislatia national3, judeteand sau
actele normative ulterioare, se aplica prevederile cu rang superior.
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CAPITOLUL 2: REGLEMENTARI PENTRU SUBZONA FUNCTIONALA SZF06.2 — CAl DE
COMUNICATIE FEROVIARE

GENERALITATI — CARACTERUL ZONEI

Subzona functionala SZF06.2 este o zona cu caracter special, strict specializata, destinata infrastructurii
feroviare publice si private, incluzand linii curente si de garare, triaje, gari, depouri, instalatii feroviare,
precum si toate constructiile, instalatiile si amenajarile necesare exploatarii, intretinerii si sigurantei
transportului feroviar.

Aceasta subzona corespunde subzonei CCf din Regulamentul Local de Urbanism anterior si este
reglementata cu prioritate de legislatia specifica domeniului feroviar, respectiv actele normative emise
de Ministerul Transporturilor, Autoritatea Feroviara Romana (AFER) si administratorul infrastructurii
feroviare — C.N.C.F. ,C.F.R.” = S.A.

Prevederile prezentului capitol se aplica in completarea si subordonarea legislatiei nationale in domeniul
feroviar, avand ca obiectiv principal asigurarea sigurantei circulatiei feroviare, protectia infrastructurii
si compatibilizarea acesteia cu structura urbana a Municipiului Roman, in concordanta cu documentatiile
de amenajare a teritoriului la nivel judetean.

SECTIUNEA | — UTILIZARE FUNCTIONALA

Referinta Normativa Continut Detaliat

ARTICOLUL 1-UTILIZARI  a) Infrastructura feroviard propriu-zisa: linii de cale feratd, aparate de
ADMISE cale, macazuri, terasamente, lucrari de arta, lucrari de consolidare si
stabilizare.

b) Instalatii fixe aferente tractiunii electrice, inclusiv stalpi, retele de
alimentare si echipamente conexe.

c) Instalatii de semnalizare, centralizare, bloc de linie automat,
telecomunicatii, transmisiuni de date si constructiile aferente acestora.

d) Constructii aferente exploatarii si operarii feroviare: cladiri de calatori
(gari), depouri, remize, ateliere de intretinere si reparatii pentru material
rulant, cladiri administrative ale operatorilor feroviari.

e) Platforme de fincarcare si descarcare, rampe de marfa, terminale
intermodale, instalatii de transfer si depozite necesare activitatii
feroviare.

f) Lucrari de terasamente, amenajari peisagere, plantatii si perdele de
protectie vegetald, necesare sigurantei, protectiei infrastructurii si
integrarii in peisajul urban.

ARTICOLUL 2 - Sunt admise urmatoarele utilizari numai cu respectarea cumulativa a
UTILIZARI ADMISE CU conditiilor de mai jos:
CONDITIONARI
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Referinta Normativa Continut Detaliat

a) Functiuni de servicii publice sau comerciale complementare (ex:
chioscuri de presa, automate de bilete, mici spatii de alimentatie
publica, punct postal, politie TF), cu conditia:

e amplasarii exclusive in interiorul cladirilor de calatori;
e neafectarii fluxurilor de circulatie si a sigurantei feroviare;
e obtinerii avizului administratorului infrastructurii feroviare.

b) Realizarea sau traversarea retelelor tehnico-edilitare (ap3,
canalizare, gaze, energie electrica, telecomunicatii) prin
subtraversare sau supratraversare este permisa numai:

e in baza normativelor tehnice feroviare;

e cu avizul conform al administratorului infrastructurii feroviare,
AFER si al autoritatilor competente.

c) Delimitarea incintelor feroviare prin imprejmuiri specifice este
permisa, cu respectarea normelor de securitate feroviara si a
avizelor de specialitate.

ARTICOLUL 3-UTILIZARI Se interzic urmatoarele utilizari:

INTERZISE a) Amplasarea oricaror constructii sau amenajari care nu sunt

direct legate de functionarea infrastructurii feroviare.
b) Orice tip de functiune de locuire, individuala sau colectiva.

) Cuplarea la calcan a constructiilor feroviare cu cladiri avand
alte functiuni, in special locuinte.

d) Amplasarea de constructii, depozite, panouri publicitare,
plantatii sau alte elemente care pot afecta vizibilitatea,
semnalizarea sau siguranta circulatiei feroviare.

e) Executarea de lucrari de excavatii, taieri de arbori, extractii
de materiale sau alte interventii care pot afecta stabilitatea
terasamentelor feroviare.

f) Depozitarea, manipularea sau prelucrarea substantelor
inflamabile, explozibile sau toxice, cu exceptia celor strict
necesare activitatilor feroviare, in conditiile legii.

ARTICOLUL 4 - ZONE DE a) Tn sensul prezentului regulament, se definesc urmatoarele
SIGURANTA SI zone, conform legislatiei in vigoare:
PROTECTIE FEROVIARA

Butevardul luliu Maniu, nr. 6Q, etaj 9 vega.holdings office@uego holdings 29

vaRe Sector 6, Bucuresti Tel 0371488936/ 0371468910  Fax 0372873167/ 0372671942



- | acum,aici, NOW, HERE,
‘ ; i UNA, b

MUNICIPIUL ROMAN V E O CONSTRUB VNTORUL |  We BUKD T FUTuRE

J U D ETU L NEAMT Actualizarea Planului Urbanistic General al Municipiului Roman

Regulamentul Local de Urbanism - Preliminar

Referinta Normativa Continut Detaliat

e Zonade siguranta a infrastructurii feroviare: fasia de
teren cu latimea de pana la 20 m de fiecare parte a
axei cdii ferate.

e Zonade protectie a infrastructurii feroviare: fasia de
teren cu latimea de 100 m masurata de la axa liniei
de cale ferata, indiferent de regimul de proprietate.

b) Autorizarea oricaror lucrari in zona de protectie se face
exclusiv pe baza avizului conform emis de autoritatile
competente in domeniul feroviar.

c) Constructiile si amenajarile din zona de protectie vor
respecta conditiile tehnice impuse prin avize, astfel incat sa
nu afecteze siguranta circulatiei si stabilitatea infrastructurii.

ARTICOLUL S - a) Toate constructiile vor fi racordate la retelele publice sau vor
ECHIPARE EDILITARA S| utiliza sisteme proprii avizate.
PROTECTIA MEDIULUI b) Apele uzate si cele meteorice provenite din zonele tehnologice

vor fi colectate si pre-epurate fnainte de evacuare, in
conformitate cu legislatia de mediu.

ARTICOLUL 6 — a) Amplasarea cladirilor si instalatiilor se va realiza cu respectarea
REGIMUL DE normativelor tehnice feroviare si a studiilor de specialitate
CONSTRUIRE SI aprobate.

AMPLASARE b) Retragerile fatd de limitele de proprietate si intre constructii

sunt determinate de cerintele tehnologice, normele PSI si
conditiile de siguranta feroviara, fiind stabilite prin
documentatiile tehnice avizate.

ARTICOLUL 7-9 - POT, a) Pentru subzona functionala SZF06.2, indicatorii urbanistici
CUT SI REGIM DE generali (POT, CUT, regim de Tnaltime) nu se normeaza prin
INALTIME prezentul Regulament Local de Urbanism.

b) Dimensiunea, amplasarea, conformarea si finaltimea
constructiilor sunt determinate exclusiv de necesitatile
tehnologice si functionale specifice infrastructurii feroviare.

c) Orice propunere de construire sau amenajare va fi
fundamentata prin documentatii tehnice de specialitate, avizate
conform legislatiei in vigoare, indicatorii urbanistici rezultati
fiind Tnscrisi Tn Autorizatia de Construire.

Butevardul luliu Maniu, nr. 6Q, etaj 9 vega.holdings office@uego holdings 30

vaRe Sector 6, Bucuresti Tel 0371488936/ 0371468910  Fax 0372873167/ 0372671942



- | acum,aici, NOW, HERE,
i UNA, b

MUNICIPIUL ROMAN V E G O CONSTRI VTORAL WE BUILD THE FUTURS

J U D ETU L NEAMT Actualizarea Planului Urbanistic General al Municipiului Roman

Regulamentul Local de Urbanism - Preliminar

CAPITOLUL 3: REGLEMENTARI PENTRU UNITATEA TERITORIALA DE REFERINTA ZF07 — ZONA
CENTRALA

GENERALITATI — CARACTERUL ZONEI

Unitatea Teritorialda de Referinta ZFO7 — Zona Centrala reprezinta zona cu rol major de reprezentare
urbana a Municipiului Roman, in care se concentreaza functiuni publice si administrative, culturale,
educationale, servicii de interes general, comert, turism, alimentatie publica, precum si locuire, in regim
mixt, specific zonei centrale.

Aceasta zona functionala consolideaza si actualizeaza reglementarile aferente zonelor C, CA si CM din
Regulamentul Local de Urbanism anterior, asigurand continuitatea regimului urbanistic si adaptarea lui
la cerintele actuale privind calitatea spatiului public, mobilitatea urbana, protectia patrimoniului si
dezvoltarea durabila.

Prevederile prezentului capitol se aplicad in corelare cu documentatiile de amenajare a teritoriului si de
urbanism aprobate la nivel national, judetean si local, inclusiv cu PAT) Neamt, precum si cu legislatia in
vigoare privind urbanismul si autorizarea executarii lucrarilor de construire, in principal Legea nr.
350/2001 si reglementarile tehnice aplicabile (inclusiv Ordinul nr. 233/2016).

Tn zonele cu monumente istorice, ansambluri sau situri protejate si in zonele lor de protectie, precum si
in zonele cu servituti, restrictii sau coridoare de utilitate publica, autorizarea se face numai cu
respectarea reglementarilor specifice si pe baza avizelor prevazute in certificatul de urbanism.

SECTIUNEA | — UTILIZARE FUNCTIONALA

Referinta Normativa Continut Detaliat
ARTICOLUL 1 - in cadrul UTR ZFO7 sunt admise functiuni si activititi compatibile cu
UTILIZARI ADMISE caracterul central, cu conditia respectdrii reglementarilor de calitate

urbana, protectie a patrimoniului si compatibilitate cu vecinatatile, dupa
cum urmeaza:

a) Institutii publice si administrative: administratie publica locala si
centrala, servicii publice, sedii ale institutiilor si organizatiilor de
interes public, justitie.

b) Servicii de interes general:

e servicii financiar-bancare si de asigurari;

e servicii profesionale, manageriale, tehnice si de
consultanta  (proiectare, cercetare, expertizare,
avocaturd, notariat etc.);

e servicii sociale, colective si personale (cu respectarea
normelor sanitare).

c) Functiuni culturale si de cult: teatre, muzee, biblioteci, centre
culturale, sali de expozitii, lacasuri de cult, spatii comunitare.
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d) Functiuni educationale: unitati de Tnvatamant superior si
complementar, biblioteci si centre de formare.

e) Comert cu amanuntul: spatii comerciale la parter si in galerii
comerciale, cu integrare in fronturile stradale.

f)  Functiuni turistice: hoteluri, pensiuni, apart-hoteluri, centre de
informare turistica, agentii de turism.

g) Alimentatie publicd: restaurante, cafenele, cofetdrii, cu
respectarea normelor de igiena, sanatate publica si a regimului
de liniste.

h) Agrement urban si sport in spatii acoperite: sali multifunctionale,
centre recreative, spatii pentru activitati culturale si sportive de
interior.

i) Locuire: locuinte individuale sau colective, inclusiv locuinte cu
partiu special care includ spatii pentru profesiuni liberale; se
incurajeaza amplasarea locuirii la etajele superioare in cladirile
mixte.

j)  Amenajari aferente: piete urbane, scuaruri, promenade
pietonale, spatii verzi amenajate, circulatii pietonale si carosabile,
piste pentru biciclete, parcaje subterane, retele si instalatii
tehnico-edilitare.

ARTICOLUL 2 - Se admit urmatoarele utilizari, numai cu respectarea stricta a conditiilor
UTILIZARI ADMISE CU de mai jos, a avizelor prevazute in certificatul de urbanism si a
CONDITIONARI compatibilitdtii cu vecinitatile:

a) Conversia functionala a cladirilor existente este admisa cu
conditia pastrarii caracterului mixt al zonei centrale. Tn cazul
conversiei locuintelor in alte functiuni, se va mentine o pondere
a functiunii de locuire de minimum 30% din aria construita
desfasuratd totald la nivelul operatiunii urbanistice
(cladire/ansamblu).

b) Parterele orientate cdtre strdzi/piete vor avea cu prioritate
functiuni cu acces public (comert, servicii, alimentatie publica,
spatii culturale). Functiunile fara acces public (birouri fara relatie
cu publicul, locuinte) se pot amplasa la parter numai daca:

e nu depasesc 30% din lungimea frontului stradal al
parcelei

Butevardul luliu Maniu, nr. 6Q, etaj 9 vega.holdings office@uego holdings 32

vaRe Sector 6, Bucuresti Tel 0371488936/ 0371468910  Fax 0372873167/ 0372671942



- | acum,aici, NOW, HERE,
‘ ; i UNA, b

MUNICIPIUL ROMAN V E O CONSTRUB VNTORUL |  We BUKD T FUTuRE

J U D ETU L NEAMT Actualizarea Planului Urbanistic General al Municipiului Roman

Regulamentul Local de Urbanism - Preliminar

Referinta Normativa Continut Detaliat

e si nu intrerup continuitatea functionalda a fronturilor
comerciale/active

e sinusunt dispuse pe mai mult de doua cladiri adiacente
pe acelasi front.

c) Parcajele colective sunt admise cu prioritate in subteran.
Parcajele supraterane sau semisubterane sunt admise numai in
situatii justificate tehnic, cu integrare arhitecturala si peisagera,
astfel incat sa nu degradeze spatiul public si sa nu genereze
fronturi opace.

d) Interventiile asupra cladirilor cu valoare istorica / arhitecturala/
ambientald, precum si constructiile noi in zone de protectie ale
monumentelor istorice, sunt admise numai pe baza studiilor de
specialitate si cu avizele specifice prevazute de lege (inclusiv
avizul autoritatilor competente in domeniul protejarii
patrimoniului), potrivit mentiunilor din certificatul de urbanism.

e) Amplasarea functiunilor cu potential de disconfort (alimentatie
publicd cu program extins, unitati de divertisment) este admisa
numai daca se demonstreaza, prin solutii tehnice, respectarea
conditiilor de protectie acustica, fluxuri, evacuare, securitate la
incendiu si protectia vecinatatilor rezidentiale.

ARTICOLUL 3 - in UTR ZFO7 sunt interzise urmatoarele utilizari, prin incompatibilitate cu
UTILIZARI INTERZISE caracterul zonei centrale si prin potentialul de degradare a spatiului
urban:
a) Activitati industriale productive, indiferent de categorie.
b) Depozitare en-gros, baze logistice, platforme de distributie si

curierat cu trafic greu predominant.

c) Statii de intretinere auto, spalatorii auto, vulcanizari, service-
uri auto, curatatorii chimice industriale.

d) Constructii provizorii permanente (chioscuri, tonete), cu
exceptia celor autorizate temporar pentru evenimente
publice, in conditiile legii si ale regulamentelor locale.

e) Depozitarea de materiale/produse in spatii vizibile din
domeniul public.

f) Platforme de precolectare a deseurilor la vedere; se admit
doar solutii individuale mascate, Tngropate sau integrate
arhitectural, conform reglementarilor generale ale RLU.
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g) Orice lucrari sau interventii care depreciaza valorile
arhitecturale, ambientale si istorice ori contravin cerintelor
de coerentd urbana, calitate arhitecturald si protectie a
patrimoniului.

ARTICOLUL 4 - a) Regimul de construire va fi stabilit in raport cu structura
CARACTERISTICI ALE urbana existentd, urmarind consolidarea fronturilor stradale
PARCELELOR si a coerentei spatiilor publice, dupa cum urmeaza:

e regim continuu (insiruit) cu alipire la calcane, acolo
unde frontul existent este preponderent continuu;

e regim discontinuu (cuplat/izolat), acolo unde tesutul
urban existent este discontinuu.

ARTICOLUL S - a) Retragere fata de aliniament: cladirile se amplaseaza, de regula,
AMPLASAREA FATA DE pe aliniament. Retragerile se admit numai daca:
LIMITE

o sunt necesare pentru largiri de profil stradal, realizarea
de piatete/scuaruri, culoare pietonale sau amenajari
publice;

o sau contribuie la coerenta frontului construit existent;

o sau sunt impuse prin servituti/zone de protectie ori prin
avize

b) Retragere fata de limite laterale:

o 1in regim continuu: 0,00 m, cu alipire la calcanele
existente, cu conditia respectarii normelor PSI si a
drepturilor de vecinatate

o 1n regim discontinuu: minimum H/2, dar nu mai putin de
3,00 m.

c) Retragere fata de limita posterioara: minimum H/2, dar nu mai
putin de 5,00 m.

d) Seinterzice generarea de calcane noi vizibile din domeniul public.
Calcanele existente vizibile se vor trata arhitectural (finisaje,
decoratii, vegetatie verticald sau ecrane adecvate), cu
respectarea cerintelor de protectie a patrimoniului, unde este

cazul.
ARTICOLUL 6 — a) Toate parcelele vor avea acces direct la drum public, dimensionat
CIRCULATII SI ACCESE pentru trafic greu.
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b) Accesul vehiculelor de mare tonaj se va realiza fara tranzitarea
zonelor de locuire, conform planselor de circulatie ale P.U.G.

¢) Manevrele de acces vor fi realizate integral in interiorul incintei.

ARTICOLUL 7 - Parcajele aferente functiunilor se asigurd in interiorul parcelei, cu
STATIONAREA prioritate in subteran. Se pot accepta solutii de parcaj in regim comun
AUTOVEHICULELOR (parcaje publice/privat-publice) daca se demonstreaza capacitatea si

accesibilitatea, in conditiile stabilite prin documentatiile de urbanism si
prin reglementarile generale ale RLU.

ARTICOLUL 8 - a) Racordarea la retelele publice de utilitati este obligatorie
ECHIPARE EDILITARA (apa, canalizare, energie electrica, gaze, telecomunicatii).
b) Retelele si bransamentele noi se vor realiza, de regul3, in

subteran, cu respectarea avizelor operatorilor.

ARTICOLUL 9 - SPATII a) Procent minim de spatii verzi: minimum 15% din suprafata
VERZI S| IMPREJMUIRI parcelei, realizate pe sol natural, amenajate peisager si
intretinute corespunzator.

b) Spatiile verzi vor include plantari de arbori/arbusti si vor
contribui la reducerea efectului de insulda de caldura si la
calitatea microclimatului urban.

) Tmprejmuirile citre domeniul public nu se admit; delimitarea
se va realiza prin tratamente de pavaj, mobilier urban si
solutii peisagere. Imprejmuirile laterale si posterioare se
realizeaza conform reglementarilor generale ale RLU, fara
afectarea calitatii spatiilor comune si a accesibilitatii.

ARTICOLUL 10 - a) Aspectul exterior al constructiilor va respecta caracterul
ASPECTUL EXTERIOR reprezentativ al zonei centrale, contribuind la o imagine
urbana coerenta.

b) Se fincurajeaza arhitectura contemporand de calitate, cu
materiale durabile si detalii controlate, compatibile cu fondul
construit valoros.

c) Fatadele catre domeniul public vor fi tratate unitar, cu
ritmuri, transparente si detalii care activeaza parterul si
spatiul public.
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d) Mijloacele de publicitate se amplaseaza controlat, integrate
in fatada, conform regulamentului local de publicitate si
avizelor specifice, dupa caz.

SECTIUNEA IIl - POT maxim admis: 65%
INDICATORI
URBANISTICI

ARTICOLUL 11 - POT

ARTICOLUL 12 - CUT CUT maxim admis: 2,50 mp ADC/mp teren.

Prin exceptie, pentru functiuni publice si echipamente de interes public,
se pot aplica indicatori specifici stabiliti prin reglementarile generale ale
PUG/RLU si prin documentatiile tehnice aprobate, cu respectarea
legislatiei in vigoare.

ARTICOLUL 13 — REGIM e Regim maxim: P+4E.

Rl ¢ Tnaltimea maxima admisa la cornisd/atic: 20,00 m.

CAPITOLUL 4 : REGLEMENTARI PENTRU UNITATEA TERITORIALA DE REFERINTA ZF08 — ZONA
MIXTA

GENERALITATI — CARACTERUL ZONEI

Unitatea Teritoriala de Referinta ZFO8 — Zona Mixta cuprinde teritorii urbane caracterizate printr-un
amestec functional echilibrat de locuire, servicii, comert, activitati socio-culturale si echipamente
publice, avand rol de zona de tranzitie intre zonele centrale cu intensitate functionala ridicata si zonele
preponderent rezidentiale.

Zona ZF08 corespunde, din punct de vedere conceptual, zonei CM (zona mixtd) din Regulamentele Locale
de Urbanism anterioare, fiind actualizata si detaliatd Tn conformitate cu obiectivele de dezvoltare
durabila ale Municipiului Roman, cu prevederile Planului de Amenajare a Teritoriului Judetean Neamt si
cu legislatia nationala in vigoare.

Reglementarile aferente acestei unitati teritoriale urmaresc:
e Tncurajarea mixitatii functionale compatibile cu locuirea;
e utilizarea eficienta si controlata a terenului;
e reducerea deplasarilor motorizate;
e protejarea calitatii mediului construit si a confortului locuirii;
e corelarea dezvoltarii construite cu nivelul de echipare edilitara si de dotare publica.
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Prevederile prezentului capitol se aplica Tn completarea si subordonarea reglementarilor generale ale
Regulamentului Local de Urbanism si ale legislatiei in vigoare.

SECTIUNEA | — UTILIZARE FUNCTIONALA

Referinta Normativa Continut Detaliat
ARTICOLUL 1 - n cadrul unitatii teritoriale de referintd ZFO8 sunt admise urméitoarele
UTILIZARI ADMISE utilizari:

a) locuinte individuale si colective cu regim de naltime mic si mediu;
b) comert cu amanuntul;

c) servicii profesionale, personale si colective;

d) unitati de alimentatie public3;

e) unitati de cazare turistica de capacitate mica si medie;

f) echipamente publice de nivel de cartier (educatie, sanatate,
asistenta sociald);

g) lacasuri de cult;
h) sedii de firma si organizatii non-guvernamentale;
i) spatii pentru sport si recreere in spatii inchise;

j) amenajari aferente: accese, parcaje, spatii verzi, locuri de joaca,
lucrari edilitare.

ARTICOLUL 2 - Se admit urmatoarele utilizari cu respectarea cumulativa a conditiilor:
UTILIZARI A?MISE cu a) activitati manufacturiere nepoluante, fara trafic greu si fara
CONDITIONARI disconfort pentru locuire;
b) functiuni comerciale si de servicii la parterul cladirilor orientate
spre strazi de categoria | si ll, cu accese separate;
c) conversialocuintelor in alte functiuni admise, cu mentinerea unei
ponderi minime de 30% locuire din ADC total3;
d) dezvoltarea este conditionatd de existenta sau realizarea
infrastructurii edilitare adecvate.
ARTICOLUL 3 - Se interzic:

UTILIZARI INTERZISE a) activitati productive poluante sau cu risc tehnologic;

b) depozitare en-gros si activitati logistice;
c) statii auto de mare capacitate;

d) cresterea animalelor;
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e) constructii provizorii, cu exceptia organizarii de santier;

f) platforme de deseuri neecologice sau neprotejate vizual.

ARTICOLUL 4 - a) Cladiriinsiruite (continue, alipite la doua calcane laterale):
CARACTERISTICI ALE
PARCELELOR

o Suprafata minima: 150 mp
o Front minim la strada(m) : 8,00
b) Cladiri cuplate sau izolate (cu retrageri laterale)
o Suprafata minima: 350 mp
o Front minim la strada(m) : 14,00

Nota: Pentru parcelele de colt situate la intersectia a douad strazi,
suprafata minima pentru cladiri cuplate sau izolate se poate reduce cu 50
mp (rezultand 300 mp), cu conditia asigurarii unui front de minim 12,00
m la fiecare strada, pentru a permite o tratare arhitecturala adecvata a
intersectiei.

(3) Forma si adancimea parcelei

Pentru a asigura o utilizare functionala a terenului, se impune conditia ca
adancimea parcelei sa fie mai mare sau cel putin egala cu latimea acesteia
(frontul la strada). Aceasta reguld previne aparitia unor loturi lungi si
inguste, dificil de construit si de conformat in relatie cu vecinatatile.

ARTICOLUL 5 - a) Retragere fatda de aliniament: retragere fatd de aliniament:
AMPLASAREA FATA DE minimum 5,00 m

LIMITE b) Retragere fatad de limite laterale: minimum H/2, dar nu mai putin
de 3,00 m.

c) retragere fata de limita posterioara: minimum H/2, dar nu mai
putin de 5,00 m

d) alipirea la calcan este permisa doar cu preluarea integrala a
acestuia si fara generarea de calcane noi vizibile.

ARTICOLUL 6 - (1) Accesuri Carosabile: Autorizarea executarii constructiilor este permisa

CIRCULATII SI ACCESE numai dacd se asigura un acces carosabil cu o latime minima de 4,00 m,
care sa permita interventia mijloacelor de stingere a incendiilor. Accesul
trebuie sa fie asigurat direct dintr-o circulatie publica sau printr-un drept
de trecere legal constituit si notat in Cartea Funciara.

a) in situatiile in care lungimea accesului depdseste 50 m sau
deserveste un numar mai mare de 120 de locuri de parcare
(existente si propuse), ampriza drumului de acces va avea o
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l[atime minima de 9,00 m, asigurand doua benzi de circulatie de
cate 3,50 m si trotuare.

b) Caracteristicile acceselor la drumurile publice trebuie sa respecte
legislatia Tn vigoare si se vor realiza numai in baza avizului
administratorului drumului.

(2) Accesuri Pietonale: Se vor asigura obligatoriu accese pietonale,
separate de fluxurile carosabile, dimensionate corespunzator functiunii si
capacitatii constructiei.

a) Toate accesele pietonale si spatiile publice vor fi conformate
pentru a permite circulatia neingradita a persoanelor cu
dizabilitati, in conformitate cu normele in vigoare.

ARTICOLUL 7 - (1) Principiul General: Stationarea si parcarea autovehiculelor se vor
STATIONAREA asigura integral in interiorul parcelei, Tn afara domeniului public. Numarul
AUTOVEHICULELOR minim de locuri de parcare se va calcula conform normelor specifice din

prezentul regulament, in functie de destinatia si suprafata constructiei.

(2) Norme de calcul pentru Zona Mixta (ZF08): Se vor asigura urmatoarele
locuri de parcare:

a) Locuinte colective:

o Minim 1 loc de parcare pentru fiecare unitate locativa cu
suprafata utila < 60 mp.

o Minim 2 locuri de parcare pentru fiecare unitate locativa cu
suprafata utild > 60 mp.

o Suplimentar, se va asigura un numar de locuri de parcare pentru
vizitatori, reprezentand 10% din totalul locurilor calculate.

b) Birouri, servicii profesionale, unitati de cazare: Minim 1 loc de parcare
pentru fiecare 60 mp de suprafata utila.

¢) Comert cu amdnuntul, alimentatie publici: Minim 1 loc de parcare
pentru fiecare 30 mp de suprafata construita desfasurata.

d) Alte functiuni: Se vor respecta normele specifice in vigoare sau se va
justifica necesarul prin studiu de specialitate.

(3) Derogari si Conditionari:

a) n cazurile justificate tehnic in care asigurarea integrald a locurilor
de parcare in interiorul parcelei nu este posibila, solicitantul
poate demonstra, prin forme legale (proprietate, contract de
inchiriere / concesiune pe durata de viatd a constructiei),

39

Butevardul luliu Maniu, nr. 6Q, etaj 9 vega.holdings office@uego holdings

vaRe Sector 6, Bucuresti Tel 0371488936/ 0371468910  Fax 0372873167/ 0372671942



- | acum,aici, NOW, HERE,
‘ ; i UNA, b

MUNICIPIUL ROMAN V E O CONSTRUB VNTORUL |  We BUKD T FUTuRE

J U D ETU L NEAMT Actualizarea Planului Urbanistic General al Municipiului Roman

Regulamentul Local de Urbanism - Preliminar

Referinta Normativa Continut Detaliat

amenajarea locurilor necesare pe un alt teren, situat la o distanta
de maximum 150 m. Obligativitatea mentinerii destinatiei de
parcare va fi notata in Cartea Funciara.

b) Seinterzice rezervarea locurilor de parcare de pe domeniul public
ca parcaje de resedinta sau pentru uz privat.

ARTICOLUL 8 - (1) Racordarea la retelele publice: Autorizarea executarii constructiilor
ECHIPARE EDILITARA este permisa numai daca exista posibilitatea tehnica de racordare la
retelele publice existente de alimentare cu apa, canalizare si energie

electrica.
a) Toate noile bransamente (electrice, telecomunicatii) se vor
realiza in subteran.
b) Se interzice dispunerea vizibila, pe fatadele orientate spre

spatiul public, a cablurilor si a antenelor TV-satelit.

(2) Principiul Dezvoltdrii Controlate: in zonele unde infrastructura
tehnico-edilitara este subdimensionata sau inexistenta, dezvoltarea este
conditionata.

a) Pana la aducerea infrastructurii la capacitatea necesars,
conform studiilor de fundamentare si planurilor de investitii
ale autoritatii locale, Coeficientul de Utilizare a Terenului
(CUT) este limitat temporar la 50% din valoarea maxima
admisa in prezentul regulament.

b) Autorizarea pentru CUT-ul maximal poate fi acordata
conditionat de angajamentul investitorului de a participa la
realizarea lucrdrilor de extindere/modernizare a retelelor
edilitare, in baza unui contract incheiat cu autoritatea publica
locala, conform legii.

ARTICOLUL 9 - SPATII (1) Spatii verzi:

VERZI 51 IMPREIMUIRI a) Se va asigura o suprafata de spatiu verde pe sol natural de

minimum 35% din suprafata totald a parcelei. Nu se includ in
acest calcul dalele Tnierbate sau suprafetele situate deasupra
unor constructii subterane.

b) Suprafetele destinate spatiilor verzi vor fi plantate cu
minimum 3 arbori la fiecare 100 mp.

c) Parcajele la sol vor fi obligatoriu plantate cu cel putin un
arbore la fiecare 4 locuri de parcare, acestia fiind
suplimentari fata de calculul de la punctul b).
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Referinta Normativa Continut Detaliat

(2) Imprejmuiri:

a) Spre strada: Se vor realiza Tmprejmuiri transparente, cu o
inaltime maxima de 2,00 m, din care un soclu opac de
maximum 0,60 m. Partea superioara va fi realizata din
materiale care permit transparenta (metal, lemn etc.) si va fi
dublata de gard viu.

b) Spre limitele laterale si posterioare: Se pot realiza

fmprejmuiri opace cu o inaltime maxima de 2,00 m, pentru a
asigura intimitatea.

c) Se interzice realizarea de Tmprejmuiri care contravin
aspectului general al zonei sau care utilizeaza culori stridente.

ARTICOLUL 10 - (1) Principii de integrare: Aspectul exterior al constructiilor noi, al

ASPECTUL EXTERIOR extinderilor si al modificarilor va fi subordonat cerintelor de coerenta
si armonie cu caracterul general al zonei si cu arhitectura cladirilor
invecinate cu care se afla in relatii de co-vizibilitate.

Este permisa si armonia prin contrast, cu conditia justificarii calitatii
arhitecturale prin studii de specialitate.

(2) Reguli de conformare:

a) Seinterzice utilizarea de finisaje si materiale de constructie de slaba
calitate sau care depreciaza aspectul general al zonei (ex:
azbociment, tabla zincata stralucitoare pentru acoperisuri).

b) Fatadele posterioare si laterale, daca sunt vizibile din spatiul public,
vor fi tratate arhitectural cu aceeasi atentie ca fatada principala. Se
interzice generarea de calcane noi, vizibile din circulatiile publice.

c¢) Mijloacele publicitare (firme, reclame) se vor integra in arhitectura
fatadei, fara a masca elementele decorative ale acesteia, si se vor
autoriza in baza unui regulament de publicitate aprobat la nivel local.

d) Seincurajeaza utilizarea materialelor de finisaj durabile si a solutiilor
constructive  care  promoveaza eficienta  energetica si
sustenabilitatea.

SECTIUNEA Illl - POT maxim admis: 50%
INDICATORI
URBANISTICI

ARTICOLUL 11 - POT
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ARTICOLUL 12 - CUT CUT maxim admis: 1,8 mp ADC/mp teren.
ARTICOLUL 13 - REGIM e Regim maxim: P+4E.

DE INALTIME -
: ¢ Inaltimea maxima admisa la cornisa/atic: 20,00 m.

CAPITOLUL 5: REGLEMENTARI PENTRU UNITATEA TERITORIALA DE REFERINTA ZF09 -
INSTITUTII PUBLICE

GENERALITATI — CARACTERUL ZONEI

Unitatea Teritorialda de Referinta ZF09 cuprinde zonele destinate institutiilor, serviciilor si
echipamentelor publice de interes local, judetean sau national, avand rolul de a asigura functionarea
coerenta a serviciilor publice si a dotarilor de interes general pentru populatia Municipiului Roman.

Zona este caracterizata printr-un regim functional specializat, cu prioritate pentru activitati din domeniul
administratiei publice, educatiei, sanatatii, culturii, asistentei sociale, cultelor si sigurantei publice,
constituind nucleul civic si institutional al municipiului.

UTR ZF09 corespunde conceptual zonei IS si subzonelor aferente (1Sa, ISi, ISs etc.) din Regulamentul Local
de Urbanism aferent PUG Roman aprobat anterior, fiind actualizata in concordanta cu prevederile Legii
nr. 350/2001, Planului de Amenajare a Teritoriului Judetean Neamt si principiile dezvoltarii durabile si
accesibilitatii serviciilor publice.

Reglementarile urmaresc asigurarea unei dezvoltari controlate a dotarilor publice, protejarea interesului
public, integrarea armonioasa in tesutul urban si garantarea accesului echitabil al populatiei la servicii
publice de calitate.

SECTIUNEA | — UTILIZARE FUNCTIONALA

Referinta Normativa Continut Detaliat
ARTICOLUL 1 - Tn cadrul unitétii teritoriale de referintd ZF09 sunt admise urmatoarele
UTILIZARI ADMISE utilizari:

a) Institutii administrative;
b) Tnvatdmant;

c) Sanatate;

d) Culturs;

e) Social;

f) Culte;
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g) Functiuni complementare (cantine, sali sport); h) Amenajari
aferente (circulatii, parcaje, spatii verzi).

ARTICOLUL 2 - Se admit urmatoarele utilizari cu respectarea cumulativa a conditiilor:
UTILIZARI ADMISE CU : . : -
- a) Locuinte de serviciu: Exclusiv pentru personalul care asigura
CONDITIONARI
’ permanenta, cu acces separat.

b) Functiuni comerciale: Mica dimensiune (max. 50 mp), caracter
auxiliar (chiosc presa, bufet), destinate exclusiv utilizatorilor
institutiei.

c) Sedii ONG: Activitate compatibild, fara impact negativ.

d) Extinderi/Constructii noi: Cu respectarea normelor specifice
(sanitare, PSI) si obtinerea tuturor avizelor.

ARTICOLUL 3 - Se interzic:

UTILIZARI INTERZISE a) Locuinte (cu exceptia celor de serviciu), activitati productive,
industriale, logistice;
b) Activitati poluante (zgomot, vibratii, trafic greu);
c) Constructii provizorii;
d) Depozitare neautorizata de materiale/deseuri;

e) Panouri publicitare mari;

f)  Lucrari ce afecteaza stabilitatea.

ARTICOLUL 4 - (1) Suprafatd minima 1.000 mp si front la strada minim 30,0 m.
CARACTERISTICI ALE (2) Se admit dimensiuni reduse prin PUD aprobat pentru functiuni de
PARCELELOR mica anvergura.

(3) Comasarile/divizarile se fac doar prin documentatii de urbanism.
ARTICOLULS5 - a) Retragere fata de aliniament:
AMPLASAREA FATA DE (1) constructiile se vor amplasa, de reguld, retras fata de
LIMITE

aliniamentul stradal, la o distantd minima de 5,00 m, in
vederea asigurdrii unei relatii echilibrate intre spatiul
construit si domeniul public, a posibilitatii amenajarii de
spatii verzi de fatada si a realizarii acceselor pietonale si
carosabile.
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(2) Tn situatiile in care caracterul frontului stradal existent
impune mentinerea unei alinieri continue sau in cazul
strazilor cu fronturi construite compacte, autoritatea
publicd locald poate admite amplasarea constructiilor pe
aliniament sau la o retragere diferita de cea prevazuta la
alin. (1), numai in baza unei documentatii de urbanism
aprobate (PUD sau PUZ) si cu respectarea coerentei
morfologice a strazii.

(3) Pentru parcelele situate pe strazi de categoria | si ll, precum
si pentru amplasamentele din zone cu trafic intens,
retragerile fata de aliniament pot fi majorate prin
Certificatul de Urbanism, in scopul:

a) imbunatatirii sigurantei circulatiei;
b) largirii profilului stradal;

c) realizarii de alveole, statii de transport public, piste de
biciclete sau spatii publice;

d) protejarii calitatii mediului construit.

(4) Racordarea constructiilor la intersectiile strazilor se va realiza
cu respectarea normelor tehnice in vigoare privind vizibilitatea,
siguranta circulatiei si razele de racordare, fara a afecta domeniul

public sau proprietatile invecinate.

b) Retragere fata de limite laterale: Amplasarea constructiilor fata
de limitele laterale ale parcelei se va face la o distanta minima
egala cu jumatate din indltimea cladirii la cornisa sau atic (H/2),
dar nu mai putin de 3,00 m, astfel incat sa fie asigurate:

a) iluminarea si ventilarea naturala a spatiilor interioare;
b) intimitatea si protectia proprietatilor invecinate;
c) respectarea normelor de securitate la incendiu.

c) retragere fatd de limita posterioara: Fata de limita posterioara a
parcelei, constructiile se vor amplasa la o distanta minima egala
cu jumatate din indltimea cladirii la cornisa sau atic (H/2), dar nu
mai putin de 5,00 m.

d) Alipirea la calcan este permisd numai in situatia in care exista
deja un calcan construit pe parcela invecinatd, cu obligatia
preludrii si tratarii integrale a acestuia din punct de vedere
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arhitectural. Se interzice realizarea de noi calcane vizibile din
domeniul public.

ARTICOLUL 6 (1) Autorizarea executarii constructiilor in cadrul Unitatii Teritoriale de

CIRCULATII SI ACCESE Referinta ZFO8 — Zonad mixta este permisa numai in conditiile asigurarii
accesului carosabil si pietonal dintr-o circulatie publica, dimensionata
corespunzator functiunilor propuse.

(2) Fiecare parcela construibild va avea acces carosabil direct dintr-o
strada publica sau, dupa caz, prin intermediul unui drum de acces cu
drept de servitute legal constituit, Tnscris in documentele cadastrale si
funciare.

(3) Latimea minima a accesului carosabil va fi:

4,00 m pentru parcele care deservesc locuinte individuale sau functiuni
cu trafic redus;

6,00 m pentru parcele care deservesc locuinte colective, functiuni
comerciale, servicii sau echipamente publice;

conform normelor tehnice specifice, pentru accesele destinate traficului
greu sau interventiilor speciale.

(4) Tn cazul in care lungimea accesului depaseste 50,0 m sau deserveste
mai mult de 10 unitati locative ori functiuni cu afluenta publica, acesta va
fi dimensionat astfel incat sa permita:

a) circulatia in dublu sens;
b) accesul autospecialelor de interventie (pompieri, ambulanta);

c) realizarea de spatii de ntoarcere sau de refugiu, conform
normelor PSI.

(5) Accesele pietonale vor fi realizate separat de cele carosabile, acolo
unde este posibil, si vor fi amenajate astfel incat sa asigure circulatia
persoanelor cu dizabilitati, conform legislatiei si normativelor tehnice in
vigoare.

(6) Pentru functiunile cu acces public (comert, servicii, institutii,
alimentatie publicd), se vor asigura accese pietonale clare, vizibile si
sigure, direct din domeniul public, fara traversarea zonelor tehnice sau a
parcajelor.

(7) Accesele auto si pietonale vor fi amplasate astfel incat:
a) sanu afecteze fluenta traficului rutier existent;

b) sa nudiminueze vizibilitatea in intersectii;
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c) sa respecte zonele de siguranta rutiera stabilite prin normele in
vigoare.

(8) Amenajarea acceselor se va face cu respectarea profilului stradal
stabilit prin P.U.G. si a categoriei strazii, fiind interzisa modificarea
neautorizata a domeniului public.

(9) Tn cazul dezvoltarilor care genereazi trafic suplimentar semnificativ,
autoritatea publica localad poate solicita, prin Certificatul de Urbanism:

a) elaborarea unui studiu de trafic;

b) realizarea de lucrari de largire sau modernizare a acceselor, pe
cheltuiala investitorului;

c) masuri de calmare a traficului si de crestere a sigurantei
pietonale.

(10) Toate accesele carosabile si pietonale vor fi realizate din materiale
durabile, antiderapante, cu pante si racordari conforme normelor
tehnice, fiind interzisa evacuarea apelor pluviale pe domeniul public sau
pe proprietatile invecinate.

ARTICOLUL 7 — (1) Autorizarea executarii constructiilor in cadrul Unitatii Teritoriale de
STATIONAREA Referinta ZFO8 — Zonad mixta este permisa numai cu conditia asigurarii
AUTOVEHICULELOR integrale a necesarului de locuri de parcare in interiorul parcelei, in afara

domeniului public.

(2) Numarul minim de locuri de parcare se va dimensiona n functie de
functiunea propusa, dupa cum urmeaza:

a) Locuinte individuale: minimum 2 locuri de parcare / unitate
locativa;

b) Locuinte colective:

e minimum 1 loc / unitate locativa cu 1-2 camere;

e minimum 2 locuri / unitate locativa cu 3 camere sau mai mult;

e suplimentar, minimum 10% din totalul locurilor pentru vizitatori;

c) Birouri, servicii, sedii firme: minimum 1 loc / 60 mp suprafata
utila;

d) Comert, alimentatie publicd: minimum 1 loc / 30 mp suprafata
construita desfasurata;

e) Unitati de cazare: minimum 1 loc / camerd, plus 10% pentru
vizitatori;
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f) Echipamente publice de cartier: conform normativelor specifice
functiunii.

(3) In cazul cladirilor cu functiuni mixte, numarul total de locuri de parcare
se va calcula prin insumarea necesarului pentru fiecare functiune, fara a
se admite compensari intre functiuni incompatibile din punct de vedere
al fluxurilor.

(4) Locurile de parcare vor fi realizate:
a) la nivelul solului, in interiorul incintei;
b) 1n demisol sau subsol;

c) 1n parcaje supraterane sau subterane integrate arhitectural, fara
afectarea spatiilor verzi minime obligatorii.

(5) Parcajele la sol vor fi obligatoriu:
a) plantate cu minimum un arbore la fiecare 4 locuri de parcare;

b) realizate din materiale permeabile, acolo unde conditiile tehnice
permit;

c) organizate astfel incat sa nu genereze conflicte cu accesele
pietonale.

(6) Se vor asigura locuri de parcare rezervate si dimensionate
corespunzator pentru persoanele cu dizabilitati, conform legislatiei in
vigoare, amplasate in proximitatea acceselor principale.

(7) Este interzisa:

a) rezervarea sau utilizarea locurilor de parcare din domeniul public
pentru satisfacerea necesarului aferent investitiei;

b) amplasarea de garaje individuale pe domeniul public;
c) blocarea acceselor publice sau private prin parcari neautorizate.

(8) Prin exceptie, in situatii justificate obiectiv (parcelar existent,
constructii protejate, constrangeri tehnice majore), se poate admite
asigurarea a maximum 30% din necesarul de locuri de parcare pe un alt
teren:

a) situat la o distanta de maximum 150 m fata de amplasament;
b) aflat in proprietatea sau folosinta legala a beneficiarului;

c) cu instituirea obligatorie a unei servituti de parcare nscrisa in
cartea funciara.

(9) Admiterea situatiei prevazute la alin. (8) se face numai:
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a) prin justificare in documentatia tehnica;
b) cu avizul arhitectului-sef;
c) fara afectarea domeniului public si a circulatiilor existente.

(10) Tn cazul dezvoltdrilor care genereazad un volum semnificativ de trafic,
autoritatea publica locala poate conditiona autorizarea de:

a) realizarea unui studiu de trafic;

b) implementarea de masuri pentru gestionarea fluxurilor auto si
pietonale;

c) realizarea de investitii complementare in infrastructura rutier3,
pe cheltuiala investitorului.

ARTICOLUL 8 — (1) Racordarea la retelele publice: Autorizarea executarii constructiilor

ECHIPARE EDILITARA este permisa numai daca exista posibilitatea tehnica de racordare la
retelele publice existente de alimentare cu apa, canalizare si energie
electrica.

c) Toate noile bransamente (electrice, telecomunicatii) se vor
realiza in subteran.

d) Se interzice dispunerea vizibila, pe fatadele orientate spre
spatiul public, a cablurilor si a antenelor TV-satelit.

(2) Principiul Dezvoltdrii Controlate: Tn zonele unde infrastructura
tehnico-edilitara este subdimensionata sau inexistentd, dezvoltarea este
conditionata.

c) Pana la aducerea infrastructurii la capacitatea necesara,
conform studiilor de fundamentare si planurilor de investitii
ale autoritatii locale, Coeficientul de Utilizare a Terenului
(CUT) este limitat temporar la 50% din valoarea maxima
admisa in prezentul regulament.

d) Autorizarea pentru CUT-ul maximal poate fi acordata
conditionat de angajamentul investitorului de a participa la
realizarea lucrarilor de extindere/modernizare a retelelor
edilitare, in baza unui contract incheiat cu autoritatea publica
locald, conform legii.
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ARTICOLUL 9 - SPATII (1) Autorizarea executdrii constructiilor in cadrul Unitdtii Teritoriale de

VERZI SI AMENAJARI Referintd ZFO8 — Zona mixtd este permisa numai cu conditia asigurarii si

PEISAGERE amenajarii unei suprafete minime de spatiu verde, in conformitate cu
prezentul articol.

(2) Procent minim obligatoriu de spatiu verde:

Pentru toate parcelele se va asigura o suprafata de minimum 35% din
suprafata totald a parcelei, destinata spatiilor verzi si plantate.

(3) In categoria spatiilor verzi se includ exclusiv:

a) suprafetele de sol natural vegetal, permeabil;

b) zonele plantate cu arbori, arbusti, garduri vii, gazon;

c) gradinile de fatada si curtile interioare amenajate pe sol natural.
(4) Nu se includ in calculul suprafetei de spatiu verde:

a) suprafetele betonate, asfaltate sau pavate, inclusiv cele cu dale
Thierbate;

b) suprafetele amplasate peste constructii subterane;
c) platformele tehnologice, rampele de acces si parcajele.

(5) Prin exceptie, acoperisurile verzi pot fi luate in calcul in proportie de
maximum 20% din necesarul minim de spatiu verde, cu conditia realizarii
acestora conform normativelor tehnice si asigurarii unui strat vegetal
functional.

(6) Spatiile verzi vor fi plantate cu minimum:
a) 3arborila fiecare 100 mp de spatiu verde;

b) arbori de talie medie si mare, adaptati conditiilor pedoclimatice
locale;

c) vegetatie cu rol de umbrire, protectie fonica si ameliorare
climatica.

(7) Arborii existenti valorosi vor fi pastrati si integrati in amenajarea
peisagera. Taierea acestora se poate realiza numai cu respectarea
legislatiei in vigoare si cu obligatia plantarii compensatorii a minimum 5
arbori pentru fiecare arbore taiat.

(8) Parcajele la sol vor fi obligatoriu amenajate peisager prin:
a) plantarea a minimum unui arbore la fiecare 4 locuri de parcare;
b) delimitarea prin gard viu sau arbusti decorativi;

c) utilizarea, acolo unde este posibil, a materialelor permeabile.
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(9) Pentru parcelele cu suprafata mai mare de 5.000 mp, se va asigura
realizarea unor spatii verzi compacte, cu o suprafata minima de 150 mp,
destinate folosintei comune.

(10) Spatiile verzi vor fi amenajate unitar, astfel incat:
a) sa asigure continuitatea vizuala si functional3;
b) sa nu fie fragmentate excesiv;

c) sa contribuie la calitatea peisajului urban.

ARTICOLUL 11 - (1) Tmprejmuirile realizate in cadrul Unitatii Teritoriale de Referint3 ZFO8
TMPREJMUIRI — Zona mixta vor avea un caracter unitar, adaptat functiunii si imaginii
urbane a zonei si se vor armoniza cu arhitectura cladirilor si cu specificul
strazii.
(2) Imprejmuiri spre domeniul public (strad3):

a) Tmprejmuirile orientate spre domeniul public vor fi preponderent
transparente, cu o Tnaltime maxima de 2,00 m.

b) Se admite realizarea unuisoclu opac cu indltimea maxima de 0,60
m, realizat din materiale durabile.

c) Partea superioara va fi realizata din elemente care permit
vizibilitatea (metal, lemn, plasa decorativa).

d) Tmprejmuirea va fi obligatoriu dublata de gard viu sau plantatii
spre interiorul proprietatii.

(3) Imprejmuiri laterale si posterioare:

a) Tmprejmuirile laterale si posterioare pot fi opace sau

transparente.
indltimea maxima admis3 este de 2,00 m.

b) Se recomanda dublarea acestora cu vegetatie (gard viu, arbusti),
in scop de protectie si integrare peisagera.

(4) Situatii speciale:

a) Pentru terenurile aferente locuintelor colective, realizarea de
mprejmuiri opace este descurajata; delimitarea se va realiza, cu
prioritate, prin amenajari peisagere.

b) Tn cazul echipamentelor publice, al unitatilor de invitimant sau
al altor functiuni cu regim special, se pot autoriza Tmprejmuiri
diferite, numai daca sunt impuse prin avize de specialitate (ISU,
DSP etc.).

(5) Porti si accese:
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Portile pentru acces auto si pietonal se vor deschide exclusiv catre
interiorul proprietatii sau prin translatie, fara a afecta domeniul public.

Nu se admite ocuparea trotuarelor sau a carosabilului prin deschiderea
portilor.

(6) Interdictii:

a) Se interzic imprejmuirile realizate din materiale improvizate sau
Cu caracter provizoriu.

b) Seinterzicimprejmuirile care obtureaza vizibilitatea la intersectii
sau afecteaza siguranta circulatiei.

SECTIUNEA 11 — POT maxim admis: 50%
INDICATORI
URBANISTICI

ARTICOLUL 11 - POT
ARTICOLUL 12 - CUT CUT maxim admis: 2,5 mp ADC/mp teren.

ARTICOLUL 13 — REGIM e Regim maxim: P+6E.

DE INALTIME N
’ e [naltimea maxima admisa la cornisa/atic: 25,00 m.

CAPITOLUL 6 — REGLEMENTARI PENTRU UNITATEA TERITORIALA DE REFERINTA ZF10 — ZONA
DE COMERT SI SERVICII

Art. 1 — Caracterul zonei

(1) Unitatea Teritoriala de Referinta ZF10 — Comert si Servicii este destinata dezvoltarii activitatilor
comerciale si de servicii de mari dimensiuni, cu impact local si regional, care necesita suprafete extinse
de teren si accesibilitate rutiera corespunzatoare.

(2) Zona este destinata realizarii de ansambluri comerciale de tip retail park, centre comerciale, cladiri
de tip ,big-box”, showroom-uri si servicii specializate, constituind poli de atractivitate urbana sau
periurbana.

(3) ZF10 preia si reconfigureaza functiunile corespunzatoare fostelor subzone ISco — comert si ISps -
prestari servicii, reglementate prin Regulamentul Local de Urbanism aprobat prin HCL nr. 08/21.02.2002,
introducand reglementari unitare si restrictive, in vederea:

e asigurarii unei dezvoltari coerente;

e corelarii cu infrastructura de transport si retelele edilitare;
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e prevenirii conflictelor functionale;
e obtinerii unei imagini urbane de calitate.

(4) Reglementarile sunt stabilite Tn concordanta cu prevederile legislatiei in vigoare, cu documentatiile
de urbanism superioare si cu cerintele de avizare ale Consiliului Judetean Neamt.

SECTIUNEA | — UTILIZAREA FUNCTIONALA A TERENURILOR:

Referinta Normativa Continut Detaliat
ARTICOLUL 1 - Tn cadrul unitétii teritoriale de referintd ZF10 sunt admise urmatoarele
UTILIZARI ADMISE utilizari:

1. Activitati de comert cu amanuntul desfasurate in cladiri de mari
dimensiuni, cu suprafata construita desfasurata mai mare de
1.500 mp (supermarketuri, hypermarketuri, magazine de
bricolaj, mobila, electrocasnice, decoratiuni etc.);

2. Showroom-uri, reprezentante si centre de vanzare pentru
autovehicule, utilaje, echipamente si produse de mari
dimensiuni;

3. Servicii comerciale si tehnice care nu genereaza disconfort fonic,
vibratii sau emisii poluante peste limitele admise (service auto,
spalatorii auto, centre ITP);

4. Depozitare de mic-gros, exclusiv ca functiune complementara
activitatii comerciale desfasurate pe aceeasi parcels;

5. Alimentatie public3, inclusiv restaurante, cafenele, unitati de tip
fast-food sau drive-through;

6. Lucrari si amenajari aferente: cai de acces, platforme carosabile
si pietonale, parcaje, spatii verzi, Tmprejmuiri, retele si
echipamente tehnico-edilitare.

ARTICOLUL 2 - Se admit urmatoarele utilizari cu respectarea cumulativa a conditiilor:
UTILIZARI ADMISE CU
CONDITIONARI

Sunt admise urmatoarele utilizari, cu conditia integrarii functionale in
cadrul ansamblului comercial si fara a depasi 30% din aria construita
desfasurata totala:

a) Birouri si servicii profesionale (banci, asigurari, agentii
imobiliare, turism);

b) Spatii de agrement si loisir (cinematografe, sali de fitness, locuri
de joaca), cu respectarea normelor de protectie fonica;

c¢) Farmacii;
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d) Unitati de productie de mica anvergura, nepoluante, cu caracter
artizanal sau manufacturier, exclusiv ca functiune secundara, cu
obtinerea avizelor de mediu si sanitare.

ARTICOLUL 3 - Se interzic:
BG4 a) Locuinte de orice tip, inclusiv locuinte de serviciu;

b) Activitdti industriale poluante sau generatoare de trafic greu
permanent;

c) Functiuni incompatibile cu caracterul zonei, precum:

e unitati de invatamant;

e unitati sanitare cu paturi;

e |3casuri de cult;

d) Depozitare en-gros ca functiune principala independenta;

e) Platforme de colectare a deseurilor industriale sau reciclabile,
cu exceptia celor aferente activitatilor proprii;

f) Constructii provizorii, cu exceptia celor pentru organizarea de

santier.
ARTICOLUL 4 - (1) Suprafata minima a unei parcele construibile este de 3.000 mp.
CARACTERISTICI ALE (2) Frontul minim la strada este de 30,0 m.
PARCELELOR o . . . o
(3) Parcelarile se admit exclusiv pe baza unui Plan Urbanistic Zonal
(PUZ) aprobat.
ARTICOLUL S5 - a) Retragere fata de aliniament: 10,00 m
AMPLASAREA FATA DE b) Retragerea minima fata de limitele laterale: 5,0 m;
LIMITE
c) invecinatatea zonelor de locuire: minimum 10,0 m, cu perdea
vegetala obligatorie;
d) Retragerea fata de limita posterioara: 5,0 m, respectiv 10,0 m
fata de zonele de locuinte.
ARTICOLUL 6 - (1) Accesul carosabil se va realiza exclusiv din drumuri publice
CIRCULATII SI ACCESE dimensionate corespunzator.

(2) Pentru drumuri nationale sau judetene, accesele se vor realiza
conform avizului administratorului drumului.
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(3) Se vor asigura accese pietonale sigure, iluminate si adaptate
persoanelor cu dizabilitati.

ARTICOLUL 7 - (1) Asigurarea locurilor de parcare este obligatorie in interiorul limitei
STATIONAREA fiecarei parcele, corespunzator functiunilor autorizate, fiind
AUTOVEHICULELOR interzisa utilizarea domeniului public pentru stationare permanenta

sau temporara.

(2) Numarul minim de locuri de parcare se va determina dupa cum
urmeaza: minimum 1 loc de parcare pentru fiecare 30 mp suprafata
construitad desfasuratd (ADC), la care se va adduga un supliment de
minimum 10%, destinat vizitatorilor.

(3) Tn cazul ansamblurilor comerciale cu mai multe functiuni, necesarul
total de parcaje se va calcula cumulat, pentru toate functiunile
componente.

(4) Se vor asigura, conform normativelor in vigoare, locuri de parcare
rezervate persoanelor cu dizabilitati, amplasate in proximitatea
acceselor principale in cladiri.

(5) Parcajele pot fi realizate la sol, supraterane sau subterane, cu
conditia respectarii reglementarilor de securitate, circulatie si
protectie a mediului.

(6) Parcajele la sol vor fi obligatoriu tratate peisagistic, prin plantarea
de arbori si spatii verzi, in vederea reducerii impactului vizual si
microclimatic, conform prevederilor Art. 9.

ARTICOLUL 8 - (1) Racordarea la retelele publice: Autorizarea executarii constructiilor

ECHIPARE EDILITARA este permisda numai daca exista posibilitatea tehnica de racordare la
retelele publice existente de alimentare cu apa, canalizare si energie
electrica.

e) Toate noile bransamente (electrice, telecomunicatii) se vor
realiza in subteran.

f) Se interzice dispunerea vizibild, pe fatadele orientate spre
spatiul public, a cablurilor si a antenelor TV-satelit.

(2) Principiul Dezvoltdrii Controlate: Tn zonele unde infrastructura
tehnico-edilitara este subdimensionata sau inexistenta, dezvoltarea
este conditionata.

e) Pana la aducerea infrastructurii la capacitatea necesara,
conform studiilor de fundamentare si planurilor de investitii
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ale autoritatii locale, Coeficientul de Utilizare a Terenului
(CUT) este limitat temporar la 50% din valoarea maxima
admisa in prezentul regulament.

f) Autorizarea pentru CUT-ul maximal poate fi acordata
conditionat de angajamentul investitorului de a participa la
realizarea lucrarilor de extindere/modernizare a retelelor
edilitare, Tn baza unui contract Tncheiat cu autoritatea
publica locala, conform legii.

ARTICOLUL 9 - SPATII (1) Suprafata minima de spatii verzi amenajate va fi de cel putin 25% din
VERZI S| AMENAJARI suprafata totald a parcelei, realizata pe sol natural permeabil.
PEISAGERE

(2) Spatiile verzi vor fi amenajate peisagistic si vor include:
e arbori de talie mare si medie;
e arbusti ornamentali;
e zone de vegetatie joasa si peluze.

(3) Parcajele la sol vor fi plantate cu minimum un arbore pentru fiecare
4 locuri de parcare, acesti arbori fiind considerati suplimentari fata de
procentul minim de spatiu verde prevazut la alin. (1).

(4) n cazul invecinérii cu zone de locuinte sau alte functiuni sensibile, se
vor realiza perdele vegetale de protectie, cu rol de ecranare vizuala,
fonica si ambientala.

ARTICOLUL 11 - (1) Tmprejmuirile spre domeniul public vor fi:

IMPREJMUIRI e transparente, cu inaltimea maxima de 2,00 m;

e prevazute cu soclu opac de maximum 0,60 m;
e dublate obligatoriu de gard viu sau plantari vegetale.

(2) Tmprejmuirile laterale si posterioare pot fi opace, cu inltimea
maxima de 2,20 m, cu respectarea relatiilor de vecinatate si a
normelor de protectie vizuala.

SECTIUNEA Illl - POT maxim admis: 60%
INDICATORI
URBANISTICI

ARTICOLUL 11 - POT

ARTICOLUL 12 - CUT CUT maxim admis: 1,5 mp ADC/mp teren.
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ARTICOLUL 13 — REGIM e Regim maxim: P+2E.

DE INALTIME R
: e Indltimea maxima admisa la cornisa/atic: 12,00 m.

CAPITOLUL 7 — REGLEMENTARI PENTRU SUBZONA FUNCTIONALA SZF11.1 — LOCUINTE
INDIVIDUALE

Art. 1 — Caracterul zonei

(1) Subzona functionald SZF11.1 — Locuinte individuale este destinata locuirii permanente, avand un
caracter rezidential predominant, cu densitate redusa si regim de Thaltime mic si mediu.

(2) Zona este constituita preponderent din locuinte individuale (unifamiliale) si locuinte colective mici,
amplasate in regim de construire izolat, cuplat sau insiruit, avand ca obiectiv principal asigurarea unei
calitati ridicate a mediului de locuit.

(3) Subzona SZF11.1 preia si actualizeaza reglementarile fostei zone L2 — locuinte individuale si colective
mici, reglementata prin PUG aprobat in anul 2010, adaptandu-le la cerintele actuale de dezvoltare
urbana, protectie a mediului si eficienta edilitara.

SECTIUNEA | — UTILIZAREA FUNCTIONALA A TERENURILOR

Referinta Normativa Continut Detaliat
ARTICOLUL 1 - in cadrul unititii teritoriale de referintd ZF11.1 sunt admise
UTILIZARI ADMISE urmatoarele utilizari:

1. Locuinte individuale (unifamiliale) si locuinte colective mici, cu
un numdar maxim de 4 unitati locative/cladire, indiferent de
regimul de construire;

2. Echipamente publice de nivel de cartier, precum crese,
gradinite, dispensare, cabinete medicale de proximitate sau alte
servicii publice destinate comunitatii locale, cu conditia:

e integrarii functionale in zona de locuire;
e adaptarii volumetrice si arhitecturale la caracterul rezidential;
e limitarii impactului asupra traficului si vecinatatilor;

3. Lacasuri de cult, cu respectarea normelor de amplasare,
accesibilitate si protectie a mediului urban;

4. Amenajari aferente functiunilor admise, incluzand:

e accese carosabile si pietonale;
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e parcaje si garaje;

e spatii verzi amenajate si plantate;
e locuri de joaca pentru copii;

e imprejmuiri;

e lucrari de echipare tehnico-edilitara.

ARTICOLUL 2 - Se admit urmatoarele utilizari cu respectarea cumulativa a conditiilor:
UTILIZARI ADMISE CU

N 1. Seadmit functiuni comerciale si de servicii profesionale, exclusiv
CONDITIONARI

ca utilizari complementare locuirii, cu respectarea cumulativa a
urmatoarelor conditii:

a) suprafata construitd desfasurata destinatda acestora sa nu
depaseasca 200 mp ADC, indiferent de numarul nivelurilor;

b) activitatile sa fie nepoluante, sd nu genereze disconfort pentru
vecinatati prin:

e trafic intens de autovehicule sau marf3;

e zgomot, vibratii sau emisii de noxe;

e program de functionare prelungit sau nocturn;

a) functiunile sa nu modifice caracterul rezidential al zonei si s fie
compatibile cu locuirea permanentg;

b) accesul destinat publicului sa fie separat fata de accesul
locuintelor, atat functional, cat si vizual, Tn masura
posibilitatilor;

c) safierespectate toate normele sanitare, de protectie a mediului
si de siguranta in exploatare.

(2) Se admite mansardarea cladirilor existente, cu respectarea
urmatoarelor conditii cumulative:

a) suprafata nivelului mansardat sa nu depaseasca 60% din aria
construita a unui nivel curent;

b) mansarda sa se incadreze in regimul maxim de inaltime admis;

c) solutia arhitecturala sa nu afecteze negativ imaginea zonei sau
insorirea proprietatilor invecinate.

ARTICOLUL 3 - UTILIZARI  Se interzic:

INTERZISE a) Locuinte colective medii si mari, cu un numar ridicat de unitati
locative;
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b) Activitati industriale, activitati productive poluante, depozitare
en-gros sau service-uri auto cu mai mult de doud posturi de
lucru;

¢) Functiuni comerciale sau de servicii care genereaza trafic intens
de marfa, fluxuri mari de persoane sau au program de
functionare dupa ora 22:00;

d) Anexe sau activitdti pentru cresterea animalelor Tn scop
productiv sau de subzistenta;

e) Constructii provizorii de orice natura, cu exceptia celor necesare
organizarii de santier, pe durata executarii lucrarilor autorizate;

f) Depozitarea de materiale refolosibile, inflamabile, deseuri sau
alte materiale, in afara celor strict aferente gospodariilor

individuale
ARTICOLUL 4 - (1) Parcelele construibile vor respecta urmatoarele dimensiuni
CARACTERISTICI ALE minime:
PARCELELOR
Regim de construire||Suprafatda minima||Front minim
insiruit 150 mp 8,0m
Cuplat 250 mp 12,0 m
Izolat 350 mp 14,0 m
(2) Adancimea parcelei va fi cel putin egala cu latimea acesteia.
(3) Pentru parcelari ce genereaza mai mult de 3 loturi construibile
este obligatorie elaborarea si aprobarea unui PUZ, conform
Legii nr. 350/2001.
ARTICOLUL 5 - a) Retragere fata de aliniament:
GG T 1 e Retragerea minima fata de aliniament va fi de 5,0 m.
LIMITE

e Autoritatea publica locala poate impune, prin
Certificatul de Urbanism, respectarea unei alinieri
dominante existente, In vederea asigurarii coerentei
imaginii stradale.

b) Retragerea minima fata de limitele laterale: va fi de H/2, dar
nu mai putin de 3,0 m.
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c) Retragerea fata de limita posterioara: va fi de H/2, dar nu mai
putin de 5,0 m.

d) Se permite alipirea la calcan existent, cu preluarea integrala a
acestuia. Este interzisd realizarea de noi calcane vizibile din
domeniul public.

ARTICOLUL 6 - (1) Autorizarea executarii constructiilor este permisa numai in

CIRCULATII SI ACCESE situatia Tn care parcela beneficiaza de acces carosabil asigurat
legal, direct dintr-o circulatie publica sau printr-un drept de
trecere constituit conform legislatiei in vigoare.

(2) Latimea minima a accesului carosabil va fi de 4,00 m, masurata
intre limitele de proprietate, astfel incat sa permita:

e accesul autovehiculelor de interventie (pompieri, ambulanta);
e accesul autospecialelor de salubritate;
e circulatia in conditii de siguranta.

(3) Accesul carosabil va fi realizat si intretinut astfel incat sa asigure
continuitatea circulatiei in orice conditii meteorologice.

(4) e vor asigura accese pietonale distincte, dimensionate si
conformate corespunzator functiunilor, care sa permita
circulatia in siguranta.

(5) Accesele pietonale vor fi adaptate pentru persoanele cu
dizabilitati, in conformitate cu normele tehnice n vigoare
privind accesibilitatea spatiilor construite.

ARTICOLUL 7 - (1) Stationarea autovehiculelor se va realiza exclusiv in interiorul limitei
STATIONAREA parcelei, fiind interzisa utilizarea domeniului public pentru parcarea
AUTOVEHICULELOR aferenta locuintelor.

(2) Se vor asigura minimum 2 locuri de parcare pentru fiecare unitate
locativa, indiferent de regimul de construire sau tipul locuintei.

(3) Locurile de parcare pot fi realizate:
e lasol;

e in garaje individuale sau colective;

e integrate in cladire, cu respectarea normelor de siguranta si
functionale.
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ARTICOLUL 8 -
ECHIPARE EDILITARA

ARTICOLUL 9 - SPATII
VERZI S| AMENAJARI
PEISAGERE

ARTICOLUL 11 -
TMPREJMUIRI

VEGO

Regulamentul Local de Urbanism - Preliminar

Continut Detaliat

(4) Parcajele la sol vor fi obligatoriu tratate peisagistic, prin plantarea a
minimum un arbore pentru fiecare 4 locuri de parcare, in scopul
reducerii impactului vizual si al ameliorarii microclimatului.

(5) Arborii plantati in parcaje sunt considerati suplimentari fata de
calculul minim al spatiilor verzi prevazut la Art. 11.

(1) Racordarea la retelele publice: Autorizarea executarii constructiilor
este permisa numai daca exista posibilitatea tehnica de racordare la
retelele publice existente de alimentare cu apa, canalizare si energie

electrica.
a) Toate noile bransamente (electrice, telecomunicatii) se vor
realiza in subteran.
b) Se interzice dispunerea vizibild, pe fatadele orientate spre

spatiul public, a cablurilor si a antenelor TV-satelit.

(2) Principiul Dezvoltdrii Controlate: Tn zonele unde infrastructura
tehnico-edilitara este subdimensionata sau inexistenta, dezvoltarea
este conditionata.

a) Pana la aducerea infrastructurii la capacitatea necesara,
conform studiilor de fundamentare si planurilor de investitii
ale autoritatii locale, Coeficientul de Utilizare a Terenului
(CUT) este limitat temporar la 50% din valoarea maxima
admisa in prezentul regulament.

b) Autorizarea pentru CUT-ul maximal poate fi acordatd
conditionat de angajamentul investitorului de a participa la
realizarea lucrarilor de extindere/modernizare a retelelor
edilitare, Tn baza unui contract Tncheiat cu autoritatea
publica locala, conform legii.

(1) Suprafata minima de spatii verzi amenajate va reprezenta cel putin
35% din suprafata totald a parcelei, realizata pe sol natural permeabil,
fara constructii in subteran.

(1) Tmprejmuirile spre domeniul public vor fi:
e transparente, cu Tnaltimea maxima de 2,00 m;
e prevazute cu soclu opac de maximum 0,60 m;

e dublate obligatoriu de gard viu sau plantari vegetale.
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Referinta Normativa Continut Detaliat

(2) Tmprejmuirile laterale si posterioare pot fi opace, cu indltimea
maxima de 2,20 m, cu respectarea relatiilor de vecinatate si a
normelor de protectie vizuala.

SECTIUNEA Il - POT maxim admis: 35%
INDICATORI
URBANISTICI

ARTICOLUL 11 - POT
ARTICOLUL 12 - CUT CUT maxim admis: 1,0 mp ADC/mp teren.

ARTICOLUL 13 — REGIM e Regim maxim: P+2E+M.

BER R ¢ Tnaltimea maxima admis3 la cornisa/atic: 12,00 m.

CAPITOLUL 8 — REGLEMENTARI PENTRU SUBZONA FUNCTIONALA SZF11.2 — LOCUINTE
COLECTIVE

Art. 1 — Caracterul zonei

(1) Subzona functionald SZF11.2 — Locuinte colective este destinata dezvoltarii ansamblurilor rezidentiale
cu caracter urban, avand ca functiune dominanta locuirea colectiva, cu regim de inaltime mediu si mare
si cu densitate ridicata a constructiilor si populatiei.

(2) Zona cuprinde cladiri de locuinte colective medii, cu regim de indltime P+3 — P+4, precum si cladiri de
locuinte colective mari, cu regim de inaltime P+5 — P+10, organizate ih ansambluri coerente din punct de
vedere urbanistic si functional.

(3) Pe langa functiunea principala de locuire, subzona SZF11.2 integreaza:
e echipamente publice si servicii de interes general;
e spatii comerciale de proximitate;
e spatii verzi si de recreere;
e circulatii, parcaje si echipari tehnico-edilitare aferente.

(4) Reglementarile au ca obiectiv asigurarea unei calitati ridicate a mediului de locuit, prin corelarea
densitatii construite cu infrastructura urbana, protectia spatiilor verzi si controlul impactului functional
asupra zonelor invecinate.

(5) Subzona SZF11.2 corespunde conceptual fostei zone L1 — locuinte colective, reglementata prin
documentatiile urbanistice anterioare.
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SECTIUNEA | — UTILIZAREA FUNCTIONALA A TERENURILOR

Referinta Normativa Continut Detaliat
ARTICOLUL 1 - in cadrul unititii teritoriale de referintd ZF11.1 sunt admise
UTILIZARI ADMISE urmatoarele utilizari:

1. Tn subzona functionald SZF11.2 sunt admise urmétoarele
utilizari principale:

a) Locuinte colective medii si mari, cu regim de inaltime cuprins
intre P+3 si P+10;

b) Constructii si instalatii aferente echiparii tehnico-edilitare la
nivelul parcelei;

c) Parcaje, garaje si circulatii private, realizate in interiorul
parcelei.

d) Spatii verzi si amenajari aferente locuirii, incluzand:
e spatii verzi plantate;

e locuri de joaca pentru copii;

e terenuri si amenajari sportive;

e alei pietonale si mobilier urban;

e) Echipamente publice si servicii de interes general, destinate
deservirii locuitorilor zonei, respectiv:

e unitdti de invatamant (crese, gradinite, scoli generale);
e unitati sanitare (dispensare, policlinici, cabinete medicale);
e lacasuri de cult;

e biblioteci si centre culturale de cartier;

ARTICOLUL 2 - Se admit urmatoarele utilizari cu respectarea cumulativa a conditiilor:
UTILIZARI ADMISE CU
CONDITIONARI

(1) Spatii comerciale, de alimentatie publica si servicii, amplasate
exclusiv la parterul cladirilor de locuinte colective, cu respectarea
cumulativa a urmatoarelor conditii:

e suprafata construita desfasurata sa nu depaseasca 200
mp/unitate;

e Qactivitatile sa fie destinate cu precadere satisfacerii nevoilor
zilnice ale locuitorilor;
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e sanu genereze disconfort fonic, olfactiv sau trafic excesiv;

(2) Cabinete medicale si birouri pentru profesiuni liberale, amplasate
la parter, cu acces separat fata de accesul locatarilor si cu limitarea
fluxurilor de persoane;

(3) Mansardarea cladirilor existente, cu conditia:
e incadrarii in regimul maxim de inaltime admis;

e ca suprafata nivelului mansardat sa nu depaseasca 60% din aria
unui nivel curent;

(4) Conversia apartamentelor in alte functiuni se admite exclusiv la
parter si cu respectarea prevederilor de la lit. a) si b).

ARTICOLUL 3 - Se interzic:
BG4 a) locuinte individuale de orice tip;

b) activitati industriale, productive, depozitare en-gros sau mic-
gros, ateliere, service-uri auto si orice activitati generatoare de
zgomot, vibratii, noxe sau trafic greu;

c) constructii provizorii (chioscuri, tonete etc.);
d) anexe pentru cresterea animalelor;
e) depozitarea materialelor inflamabile, toxice sau refolosibile;

f) platforme de precolectare a deseurilor neamenajate conform
normelor sanitare;

g) lucrari de terasament care pot afecta stabilitatea cladirilor
vecine sau regimul apelor pluviale.

ARTICOLUL 4 - (1) Suprafata minima a unei parcele construibile este de 1.000 mp.
CARACTERISTICI ALE (2) Frontul minim la strada este de 25,0 m.
PARCELELOR
(3) Parceladrile sau dezmembrarile vor respecta aceste conditii
cumulative.
ARTICOLULS - (1) Retragere fata de aliniament:
AMPLASAREA FATA DE a) vafide H/2, dar nu mai putin de 6,0 m.
LIMITE

b) retragerea poate fi majorata in functie de relatia cu fronturile
opuse, cu respectarea normelor de Tnsorire.
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c) Tn zona de retragere se pot amenaja spatii verzi, alei si, in mod
exceptional, parcaje, limitate la maximum 40% din suprafata
retragerii.

(2) Retragerea fata de limitele laterale: va fi de H/2, dar nu mai putin
de 5,0 m.

(3) Retragerea fata de limita posterioara va fi de minimum H/2, dar nu
mai putin de 6,0 m.

(4) Se interzice amplasarea constructiilor pe limitele de proprietate.

(5) Distanta minima intre doua cladiri aflate pe aceeasi parcela va fi
egala cu Tnaltimea cladirii celei mai Tnalte (H), dar nu mai putin de
10,0 m. Distanta poate fi redusa la H/2 in lipsa ferestrelor de locuit.

ARTICOLUL 6 - (1) Autorizarea executdrii constructiilor este permisa numai in

CIRCULATII SI ACCESE situatia Tn care parcela beneficiaza de acces carosabil asigurat
legal, direct dintr-o circulatie publica sau printr-un drept de
trecere constituit conform legislatiei in vigoare.

(2) Latimea minima a accesului carosabil va fi de 4,00 m, masurata
intre limitele de proprietate, astfel incat sa permita:

e accesul autovehiculelor de interventie (pompieri, ambulanta);
e accesul autospecialelor de salubritate;
e circulatia in conditii de siguranta.

(3) Accesul carosabil va fi realizat si intretinut astfel incat sa asigure
continuitatea circulatiei in orice conditii meteorologice.

(4) se vor asigura accese pietonale distincte, dimensionate si
conformate corespunzator functiunilor, care sa permita
circulatia in siguranta.

(5) Accesele pietonale vor fi adaptate pentru persoanele cu
dizabilitati, in conformitate cu normele tehnice in vigoare
privind accesibilitatea spatiilor construite.

ARTICOLUL 7 - (1) Parcajele se vor asigura integral pe parcela.
STATIONAREA
AUTOVEHICULELOR

(2) Numarul minim de locuri de parcare:
e 1loc/unitate cu 1-2 camere;
e 2 locuri/unitate cu minimum 3 camere;

e +10% pentru vizitatori.
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ARTICOLUL 8 -
ECHIPARE EDILITARA

ARTICOLUL 9 - SPATII
VERZI S| AMENAJARI
PEISAGERE

ARTICOLUL 11 -
TMPREJMUIRI

VEGO

Regulamentul Local de Urbanism - Preliminar

Continut Detaliat

(3) Pentru functiuni comerciale: 1 loc / 60 mp suprafata utila.

(4) Se recomanda parcaje subterane sau multietajate.

(1) Racordarea la retelele publice: Autorizarea executarii constructiilor
este permisd numai dacd exista posibilitatea tehnica de racordare la
retelele publice existente de alimentare cu apa, canalizare si energie

electrica.
c) Toate noile bransamente (electrice, telecomunicatii) se vor
realiza in subteran.
d) Se interzice dispunerea vizibild, pe fatadele orientate spre

spatiul public, a cablurilor si a antenelor TV-satelit.

(2) Principiul Dezvoltdrii Controlate: Tn zonele unde infrastructura
tehnico-edilitara este subdimensionata sau inexistenta, dezvoltarea
este conditionata.

c) Pana la aducerea infrastructurii la capacitatea necesara,
conform studiilor de fundamentare si planurilor de investitii
ale autoritatii locale, Coeficientul de Utilizare a Terenului
(CUT) este limitat temporar la 50% din valoarea maxima
admisa in prezentul regulament.

d) Autorizarea pentru CUT-ul maximal poate fi acordata
conditionat de angajamentul investitorului de a participa la
realizarea lucrarilor de extindere/modernizare a retelelor
edilitare, In baza unui contract Tncheiat cu autoritatea
publica locala, conform legii.

(1) Spatiile verzi vor reprezenta minimum 35% din suprafata
parcelei.
(2) Parcajele vor fi plantate cu 1 arbore / 4 locuri.

(1) Tmprejmuirile orientate spre domeniul public vor fi realizate in
mod obligatoriu ca Tmprejmuiri transparente, cu respectarea
urmatoarelor conditii cumulative:

e inaltime maxima: 2,00 m;
e soclu opac: maximum 0,60 m;

e dublare cu gard viu sau plantatii vegetale continue.

65

Butevardul luliu Maniu, nr. 6Q, etaj 9 vega.holdings office@uego holdings
Sector 6, Bucuresti Tel 0371488936/ 0371488910 Fax 0372873167/ 0372871942



- | acum,aici, NOW, HERE,
i UNA, b
MUNICIPIUL ROMAN V E G O CONSTRI VTORAL WE BUILD THE FUTURS
J U D ETU L NEAMT Actualizarea Planului Urbanistic General al Municipiului Roman

Regulamentul Local de Urbanism - Preliminar

Referinta Normativa Continut Detaliat

(2) Tmprejmuirile laterale si posterioare pot fi opace, cu indltimea
maxima de 2,20 m, cu respectarea normelor de vecinatate si a
cerintelor de insorire.

(3) Se interzice realizarea de Tmprejmuiri masive, continue sau
netransparente catre domeniul public, care pot afecta perceptia
spatiului urban si relatia vizuala cu spatiile verzi.

SECTIUNEA 11l - (1) Procentul maxim de ocupare a terenului (POT) admis in subzona
INDICATORI functionala SZF11.2 este de 30%, raportat la suprafata totala a
URBANISTICI parcelei.

ARTICOLUL 11 - POT (2) POT se va calcula ca raport intre suprafata construita la sol a

tuturor constructiilor si suprafata parcelei, in conformitate cu
definitiile din legislatia si normele urbanistice in vigoare.

(3) Depasirea valorii maxime a POT este interzisa, inclusiv prin:
e extinderi ulterioare ale constructiilor;

e realizarea de constructii anexe permanente;

e supraetajari sau mansardari care modifica amprenta la sol.

(4) Respectarea POT maxim este obligatorie pentru toate etapele
de dezvoltare ale ansamblurilor rezidentiale, inclusiv in cazul
dezvoltarilor etapizate.

ARTICOLUL 12 - CUT CUT maxim admis: 2,7 mp ADC/mp teren.

ARTICOLUL 13 — REGIM e Regim maxim: P+10E.

DE INALTIME .
: e Indltimea maxima admisa la cornisa/atic: 35,00 m.

CAPITOLUL 9 — REGLEMENTARI PENTRU UNITATEA TERITORIALA DE REFERINTA ZF12 -
UNITATI INDUSTRIALE, PRODUCTIVE S| DE DEPOZITARE

Art. 1 — Caracterul zonei

(1) Unitatea Teritoriala de Referinta ZF12 este destinata amplasarii activitatilor industriale, productive,
de depozitare, logistica si servicii conexe, cu caracter nepoluant sau cu impact controlat in limitele
incintei.

(2) Zona este amplasatd, de reguld, in zonele periferice ale localitatii sau in parcuri industriale, in vederea
limitarii impactului asupra zonelor de locuire si a altor functiuni sensibile.
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(3) Reglementarile zonei ZF12 corespund, din punct de vedere functional, fostei zone | din
documentatiile urbanistice anterioare.

SECTIUNEA | — UTILIZAREA FUNCTIONALA A TERENURILOR

Referinta Normativa Continut Detaliat
ARTICOLUL 1 - Tn cadrul unitétii teritoriale de referintd ZF12 sunt admise urmatoarele
UTILIZARI ADMISE utilizari:

.....

a) activitati industriale si productive nepoluante sau cu poluare
controlatd, incadrata in limitele legale;

b) activitati de depozitare en-gros, logistica si distributie;
c) unitati de cercetare industriala, parcuri tehnologice;

d) servicii pentru transporturi si logistica (centre de expeditii,
sortare, curierat);

e) servicii conexe industriei (intretinere, reparatii, proiectare
tehnologica);

f) sedii administrative si birouri aferente activitatilor admise;

g) constructii si instalatii aferente echiparii tehnico-edilitare.

ARTICOLUL 2 - Se admit urmatoarele utilizari cu respectarea cumulativa a conditiilor:
UTILIZARI A?MBE cu a) locuinte de serviciu, exclusiv pentru personalul de paza,
CONDITIONARI supraveghere sau interventie, cu suprafata construitd desfasurata
de maximum 100 mp/unitate;
b) servicii comerciale si de alimentatie publicd destinate exclusiv
personalului si vizitatorilor incintelor industriale;
c) spatii de expunere (showroom-uri) pentru produsele realizate in
incinta.
ARTICOLUL 3 - Se interzic:

UTILIZARI INTERZISE a) locuinte de orice tip, cu exceptia celor de serviciu prevazute la

art. 3;

b) institutii publice cu aflux mare de persoane (invatamant,
sanatate cu paturi, culte, sali de spectacole);

c) activitati industriale poluante care depasesc limitele admise si
nu pot fi controlate tehnic;

d) constructii provizorii, cu exceptia celor de organizare de
santier;

e) cresterea animalelor.
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ARTICOLUL 4 -
CARACTERISTICI ALE
PARCELELOR

ARTICOLUL5 -
AMPLASAREA FATA DE
LIMITE

ARTICOLUL 6 -
CIRCULATII SI ACCESE

ARTICOLUL 7 -
STATIONAREA
AUTOVEHICULELOR

ARTICOLUL 8 — ECHIPARE
EDILITARA

VEGO

Regulamentul Local de Urbanism - Preliminar

Continut Detaliat

(1) Suprafata minima a unei parcele construibile este de 3.000 mp.
(2) Frontul minim la strada este de 40,0 m.

(3) Parcelele care nu respecta aceste conditii nu sunt considerate
construibile pentru functiunile principale ale zonei ZF12.

(1) Retragere fata de aliniament:

e Retragerea minima fata de aliniamentul drumurilor publice va
fi de 10,0 m.

e Fatd de drumurile nationale si judetene, retragerea minima va
fi de 15,0 m, in vederea realizarii perdelelor vegetale de
protectie.

(2) Retragerea fata de limitele laterale si posterioare:
e vafideH/2, dar nu mai putin de 6,0 m.

e 1n cazul vecinititii cu zone rezidentiale sau alte functiuni
sensibile, retragerea minima va fi de 15,0 m, pe aceasta zona
fiind obligatorie amenajarea unei perdele vegetale de
protectie.

(1) Parcelele vor avea acces direct la drumuri publice dimensionate
pentru trafic greu, cu avizul administratorului drumului.

(2) Accesele in incinta vor fi retrase fata de aliniament pentru a
permite stationarea vehiculelor de mare tonaj in afara
circulatiei publice.

(1) Stationarea autovehiculelor se va realiza exclusiv in interiorul
incintei.

(2) Se va asigura minimum 1 loc de parcare/200 mp ADC, suplimentat
cu 10% pentru vizitatori.

(3) Parcajele la sol vor fi plantate cu minimum un arbore la 4 locuri de
parcare.

(1) Racordarea la retelele publice: Autorizarea executarii constructiilor
este permisa numai daca exista posibilitatea tehnica de racordare la
retelele publice existente de alimentare cu apa, canalizare si energie
electrica.
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e) Toate noile bransamente (electrice, telecomunicatii) se vor
realiza in subteran.

f) Se interzice dispunerea vizibild, pe fatadele orientate spre
spatiul public, a cablurilor si a antenelor TV-satelit.

(2) Principiul Dezvoltérii Controlate: Tn zonele unde infrastructura
tehnico-edilitara este subdimensionata sau inexistentda, dezvoltarea
este conditionata.

e) Pana la aducerea infrastructurii la capacitatea necesara,
conform studiilor de fundamentare si planurilor de investitii
ale autoritatii locale, Coeficientul de Utilizare a Terenului
(CUT) este limitat temporar la 50% din valoarea maxima
admisa in prezentul regulament.

f) Autorizarea pentru CUT-ul maximal poate fi acordatd
conditionat de angajamentul investitorului de a participa la
realizarea lucrarilor de extindere/modernizare a retelelor
edilitare, Tn baza unui contract Tncheiat cu autoritatea
publica locala, conform legii.

ARTICOLUL 9 - SPATII (1) Se va asigura un procent minim de 25% spatii verzi, raportat la
VERZI S| AMENAJARI suprafata totalda a parcelei, realizate exclusiv pe sol natural
PEISAGERE permeabil.

(2) Tn procentul de spatiu verde sunt incluse perdelele vegetale
perimetrale, cu latimea minima de 10,0 m, alcatuite din
minimum 3 randuri de arbori.

ARTICOLUL 11 - (1) Tmprejmuirile spre domeniul public vor fi transparente, cu
TMPREJMUIRI inaltimea maxima de 2,20 m, dublate de gard viu.

SECTIUNEA IIl - (1) POT maxim admis: 50%.

INDICATORI

URBANISTICI

ARTICOLUL 11 - POT

ARTICOLUL 12 - CUT CUT maxim admis: 2,7 mp ADC/mp teren.

ARTICOLUL 13 — REGIM e Regim maxim: P+4E.

DE INALTIME N L - kg
: ¢ Inaltimea maxima admisa la cornisa/atic: 20,00 m.
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CAPITOLUL 10 - REGLEMENTARI PENTRU SUBZONA FUNCTIONALA SZF13.1 — CIMITIRE

Art. 1 — Caracterul zonei

(1) Subzona functionala SZF13.1 — Cimitire este destinata functiunilor funerare, avand caracter special,
solemn si peisagistic.

(2) Zona este rezervata exclusiv activitatilor de inhumare, comemorare si serviciilor strict aferente
acestora, cu respectarea normelor sanitare, de mediu si a cerintelor de protectie a patrimoniului.

(3) Subzona SZF13.1 corespunde, din punct de vedere functional, subzonei GCc din reglementarile
urbanistice anterioare.

SECTIUNEA | — UTILIZAREA FUNCTIONALA A TERENURILOR

Referinta Normativa Continut Detaliat

ARTICOLUL 1 — UTILIZARI In cadrul unititii teritoriale de referintd ZF13.1 sunt admise
ADMISE urmatoarele utilizari:

a) cimitire municipale sau confesionale;

b) constructii si amenajari funerare specifice: capele, clopotnite,
osuare, columbarii;

c) cladiri administrative pentru administrarea cimitirului;
d) alei pietonale si alei carosabile de deservire interna;

e) spatii verzi plantate, amenajari peisagistice si mobilier urban
specific;

f) grupuri sanitare publice;

g) imprejmuiri.

ARTICOLUL 2 — UTILIZARI Se admit urmatoarele utilizari cu respectarea cumulativa a
ADMISE CU conditiilor:
CONDITIONARI

a) spatii comerciale de mici dimensiuni, cu suprafata construita
desfasurata de maximum 50 mp, avand exclusiv profil de articole
funerare sireligioase, amplasate numaiin zona accesului principal
si integrate arhitectural;

b) parcaje pentru vizitatori, amplasate perimetral sau in zona de
acces, dimensionate conform normelor si amenajate peisagistic.

c) Amplasarea si functionarea utilizarilor prevazute la alin. (1) nu
trebuie sa afecteze caracterul solemn al zonei.

ARTICOLUL 3 - UTILIZARI  Se interzic:

INTERZISE a) locuinte de orice tip;
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b) activitati industriale, productive, de depozitare sau logistica;

c) activitati comerciale, de alimentatie publica sau servicii, altele
decat cele prevazute la art. 3;

d) activitati de agrement, sport sau divertisment;

e) constructii provizorii, cu exceptia celor de organizare de
santier;

f) depozitarea necontrolata a deseurilor;

g) lucrdri de terasament care pot afecta stabilitatea terenului,
vegetatia sau constructiile funerare.

ARTICOLUL 4 - (1) Amplasarea de noi cimitire sau extinderea celor existente se
CARACTERISTICI ALE va realiza numai pe terenuri care permit respectarea zonelor
PARCELELOR de protectie sanitara, conform legislatiei in vigoare.

(2) Terenurile vor avea acces direct dintr-o circulatie publica.

ARTICOLULS - (1) Retragere fata de aliniament: Constructiile anexe se vor amplasa
AMPLASAREA FATA DE la o retragere minima de 10,0 m fata de aliniamentul drumurilor
LIMITE publice

(2) Amplasarea fata de limitele laterale si posterioare: Se va respecta
obligatoriu o zona de protectie sanitara de minimum 100 m intre
limita cimitirului si:

e zone de locuinte;
e institutii publice;
e zone derecreere;

e surse de apa.

(6) Constructiile anexe se vor retrage la minimum 5,0 m fata de
limitele laterale si posterioare ale parcelei.

(7) Distanta minima intre cladirile anexe va fi de H/2, dar nu mai
putin de 6,0 m, pentru asigurarea accesului mijloacelor de

interventie.
ARTICOLUL 6 — CIRCULATII (1) Se va asigura acces carosabil dintr-o circulatie publica,
SI ACCESE dimensionat pentru vehicule de deservire si interventie.
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(2) Aleiile pietonale vor fi conformate pentru accesul persoanelor
cu dizabilitati, conform normelor in vigoare.

ARTICOLUL 7 - (1) Se vor asigura minimum 10 locuri de parcare, conform
STATIONAREA reglementarilor generale ale RLU.

AUTOVEHICULELOR . . . T .
(2) Parcajele vor fi amenajate peisagistic si plantate cu minimum un

arbore la 4 locuri de parcare.

ARTICOLUL 8 — ECHIPARE (1) Constructiile vor fi racordate la retelele publice de apa,
EDILITARA canalizare si energie electrica.

(2) Se va asigura colectarea si evacuarea controlata a apelor

pluviale.
ARTICOLUL 9 - SPATII (1) Minimum 50% din suprafata totald a cimitirului va fi
VERZI SI IMPREJMUIRI amenajata ca spatiu verde pe sol natural.

(2) Spatiile verzi vor include plantatii de aliniament si perdele
vegetale perimetrale.

(3) Tmprejmuirile vor avea iniltimea maximéa de 2,20 m.
(4) Spre domeniul public, imprejmuirile vor avea:

e soclu opac de maximum 0,60 m;

e parte superioara transparenta sau semitransparents;

e dublare cu gard viu.

SECTIUNEA IIl - (2) POT maxim admis: 10%.
INDICATORI URBANISTICI

ARTICOLUL 11 - POT

ARTICOLUL 12 - CUT CUT maxim admis: 0,15 mp ADC/mp teren.
ARTICOLUL 13 - REGIM DE e Regim maxim: P+1E.
INALTIME

¢ fnaltimea maxima admisa la cornisi/atic: 7,00 m.

e Clopotnitele pot depasi aceasta inadltime, cu justificare
arhitecturala si integrare volumetrica.
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CAPITOLUL 11 — REGLEMENTARI PENTRU UNITATEA TERITORIALA DE REFERINTA ZF05 —
ECHIPARE EDILITARA

Art. 1 — Caracterul zonei

(1) Unitatea Teritoriala de Referintd ZFO5 — Echipare edilitara este destinata exclusiv amplasarii
constructiilor, instalatiilor si amenajarilor aferente infrastructurii tehnico-edilitare a localitatii.

(2) Tn cadrul zonei sunt incluse dotéri si retele pentru: alimentare cu apd, canalizare, epurare, energie
electrica, energie termica, gaze naturale, telecomunicatii, precum si constructiile si instalatiile necesare
exploatarii, intretinerii si functionarii acestora.

(3) In zona ZFO5 se aplicd cu prioritate reglementdrile tehnice specifice fiecdrui domeniu, precum si
conditiile impuse prin avizele operatorilor si autoritatilor competente.

SECTIUNEA | — UTILIZAREA FUNCTIONALA A TERENURILOR

Referinta Normativa Continut Detaliat
ARTICOLUL 1 — UTILIZARI Tn cadrul unitatii teritoriale de referintd ZF05 sunt admise
ADMISE urmatoarele utilizari:

a) constructii si instalatii aferente sistemelor de alimentare cu
apa si canalizare: statii de pompare, rezervoare, statii de
tratare, statii de epurare;

b) constructii si instalatii aferente retelelor electrice: posturi de
transformare, statii, puncte de conexiune, retele
subterane/aeriene;

c) constructii si instalatii aferente energiei termice si gazelor
naturale: centrale/puncte termice, statii de reglare-masurare;

d) constructii si instalatii aferente telecomunicatiilor: noduri,
centre tehnice, retele de fibra optica;

e) cladiri administrative/tehnice ale operatorilor de utilitati,
strict aferente functiunilor admise;

f) amenajari aferente: accese, platforme tehnologice, parcaje de
serviciu, spatii verzi de protectie, imprejmuiri.

ARTICOLUL 2 — UTILIZARI Se admit urmatoarele utilizari cu respectarea cumulativa a
ADMISE CU conditiilor:

CONDITIONARI (1) Autorizarea constructiilor si instalatiilor este permisa numai cu

respectarea integrala a:

e normativelor tehnice specifice domeniului (apa-canal,
energie, gaze, telecom);
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Referinta Normativa Continut Detaliat

e normelor de securitate la incendiu, sanatate publica si
protectia mediului.

(2) Incintele tehnice amplasate in proximitatea zonelor de locuire sau
mixte vor fi prevazute cu masuri de reducere a impactului
(zgomot, vibratii, emisii, campuri electromagnetice), conform
avizelor de specialitate.

(3) Pentru obiectivele cu impact vizual, se vor prevedea masuri de
integrare peisagistica (plantari perimetrale, ecranari), fara
afectarea sigurantei si functionarii instalatiilor.

(4) Autorizarea este conditionatd de obtinerea tuturor avizelor
specifice: operatori de retele, mediu, sanatate publica, ISU si alte
autoritati competente, dupa caz.

ARTICOLUL 3 — UTILIZARI Se interzic:

EREISE a) functiuni de locuire, cu exceptia locuintei de serviciu strict
necesare personalului de pazd/interventie, amplasata fin
incinta tehnica si justificata prin documentatia de autorizare;

b) 1nvatamant, sanatate, cult, turism, agrement;

c) activitdti comerciale nelegate de functiunea tehnico-edilitara
(inclusiv magazine de desfacere);

d) activitati productive care nu sunt direct legate de obiectul
operatorilor de utilitati;

e) constructii provizorii, cu exceptia organizarii de santier;

f) depozitarea deseurilor, cu exceptia celor tehnologice
specifice, gestionate conform legii si avizelor.

ARTICOLUL 4 - (1) Dimensiunile parcelelor si organizarea incintelor se stabilesc

CARACTERISTICI ALE in functie de necesitatile tehnologice si de normele tehnice

PARCELELOR specifice.

(2) Pentru incinte noi/relocari/extinderi semnificative se pot
impune, dupa caz, documentatii de urbanism (PUZ/PUD), in
vederea justificarii amplasamentului, acceselor, zonelor de
protectie si masurilor de integrare.
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ARTICOLUL 5 - (1) Retragere fata de aliniament: Cladirile administrative vor respecta
AMPLASAREA FATA DE alinierea existentd; in lipsa unei alinieri constituite, retragerea
LIMITE minima va fi de 6,0 m.

(2) Pentru incintele tehnice (statii, centrale, noduri), retragerea
minima fata de aliniament este:

e 10,0 m la strazi de categoria I-1l;
e 8,0 m la strazi de categoria lll.

(3) Zona de retragere se va amenaja ca zona de protectie verde si
acces, fara afectarea sigurantei instalatiilor.

(4) Retragerea minima fata de limitele laterale si posterioare este de
H/2, dar nu mai putin de 6,0 m, cu respectarea normelor de
securitate la incendiu si a zonelor de protectie impuse de
normativele tehnice.

(5) Distanta minima intre cladiri/instalatii va fi de H/2, dar nu mai
putin de 6,0 m, cu respectarea normelor PSI/ISU si a prescriptiilor

tehnologice.
ARTICOLUL 6 — CIRCULATII (1) Incintele sunt construibile numai daca au acces direct din
SI ACCESE circulatii publice, dimensionat pentru vehicule de intretinere

si interventie.

(2) Portile de acces se vor retrage fata de aliniament astfel incat
sa permita stationarea vehiculelor tehnice in interiorul
incintei, fara blocarea circulatiei publice.

ARTICOLUL 7 - (1
STATIONAREA
AUTOVEHICULELOR

~

Stationarea vehiculelor se va asigura exclusiv in interiorul incintei.

(2) Tn zona de retragere fata de aliniament se pot amenaja parcaje
pentru personal/vizitatori pe maximum 40% din suprafata
acesteia, cu conditia tratarii peisagistice si plantarii a minimum un
arbore la 4 locuri.

ARTICOLUL 8 — ECHIPARE (1) Constructiile se vor racorda la retelele publice de apa si
EDILITARA canalizare, acolo unde acestea sunt disponibile.

(2) Apele uzate tehnologice si apele meteorice provenite de pe
platforme/parcaje vor fi colectate si, dupa caz, pre-epurate
inainte de evacuare, conform avizelor si normelor in vigoare.
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(3) Tn cazul alimentdrii cu ap& din sistem propriu, se vor obtine
avizele autoritatilor competente privind gospodarirea apelor.

ARTICOLUL 9 - SPATII (1) Suprafata de retragere fata de aliniament va fi plantata in
VERZI SI IMPREJMUIRI proportie de minimum 40%, avand rol de protectie si
integrare.

(2) Suprafetele libere neocupate de circulatii, parcaje si platforme
tehnologice vor fi inierbate/plantate si vor include minimum 1
arbore/200 mp.

(3) Parcajele la sol vor fi ecranate prin gard viu cu indltimea
minima de 1,20 m, acolo unde conditiile tehnologice permit.

(4) Tmprejmuirile spre domeniul public vor fi transparente, cu
inaltimea de 1,80-2,20 m, pe soclu opac de maximum 0,60 m,
dublate de gard viu.

(5) Tmprejmuirile laterale/posterioare pot fi opace, cu fndltimea
maximad de 2,50 m, sau conform cerintelor de securitate
impuse de normativele specifice

(6) Portile de acces vor fi retrase fata de aliniament conform art.
9 alin. (2).

SECTIUNEA Il - (1) POT maxim admis in zona ZF05 este:
INDICATORI URBANISTICI . . C e g . . .
CATORIU ST 70% pentru incinte tehnice si cladiri administrative cu regim
ARTICOLUL 11 - POT de Tnaltime pana la 3 niveluri;

e 50% pentru regim de inaltime 4 niveluri si peste;

e 80% pentru incinte tehnice amplasate in zone industriale,
acolo unde functiunea industriala este dominanta si exista
infrastructurd adecvata.

ARTICOLUL 12 - CUT CUT maxim admis in zona ZF05 este:
e 1,0 pentru 1 nivel;
e 1,6 pentru 2 niveluri;
e 2,0 pentru 3 niveluri;

e 2,4 pentru 4 niveluri si peste.
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ARTICOLUL 13 - REGIM (1) Tnaltimea cladirilor administrative/tehnice se va stabili in corelare
DE INALTIME cu:

e distantele de protectie impuse de normative;
e regimul de inaltime al zonelor adiacente;
e profilul stradal.

(2) Instalatiile tehnologice (cosuri, antene, stalpi, echipamente

speciale) pot depdsi inaltimea cladirilor, daca inaltimea rezulta din
prescriptiile tehnice si este avizata conform legii.

CAPITOLUL 12 — REGLEMENTARI PENTRU SUBZONA FUNCTIONALA SZF14.1 — SPATII VERZI
PUBLICE

Art. 1 — Caracterul zonei

(1) Subzona functionald SZF14.1 — Spatii verzi publice cuprinde terenurile amenajate sau rezervate
pentru spatii verzi publice cu acces nelimitat.

(2) Zona este destinata recreerii, odihnei, ameliorarii microclimatului urban si protectiei mediului.

(3) Terenurile incadrate in SZF14.1 isi pastreaza destinatia de spatiu verde conform legislatiei in vigoare
si nu pot face obiectul schimbarii destinatiei.

SECTIUNEA | — UTILIZAREA FUNCTIONALA A TERENURILOR

Referinta Normativa Continut Detaliat
ARTICOLUL 1 - UTILIZARI Tn cadrul unititii teritoriale de referintd ZF14.1 sunt admise
ADMISE urmatoarele utilizari:

a) spatii plantate: arbori, arbusti, gazon, plantatii ornamentale;

b) alei pietonale, piste pentru biciclisti, trasee pentru activitati
recreative;

c) mobilier urban: banci, cosuri de gunoi, suporturi biciclete,
cismele;

d) ocuride joaca, zone de fitness in aer liber, terenuri de sport
de mici dimensiuni neacoperite;

e) fantani, lucrari de arta monumentalda, amenajari
peisagistice;
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f) constructii de mici dimensiuni, strict necesare administrarii
si functionarii spatiului verde: grupuri sanitare, puncte de
informare, spatii tehnice;

g) scene demontabile si amenajari temporare pentru
evenimente culturale.

ARTICOLUL 2 — UTILIZARI Se admit urmatoarele utilizari cu respectarea cumulativa a
ADMISE CU CONDITIONARI  conditiilor:

(1) Se admit amenajari temporare (terase sezoniere, targuri
tematice, patinoare temporare), cu respectarea cumulativa a
urmatoarelor conditii:

e suprafata ocupata sa nu depaseasca 5% din suprafata totala
a spatiului verde;

e sd nu afecteze vegetatia maturg;
e safie demontabile si fara fundatii permanente.

(2) Constructiile permanente admise la art. 2 lit. f) se autorizeaza
numai pe baza unui studiu peisagistic, care justifica integrarea
in cadrul natural si impactul minim asupra vegetatiei existente.

ARTICOLUL 3 — UTILIZARI Se interzic:
INTERZISE .. . o
a) constructii de locuire, permanente sau provizorii;

b) functiuni comerciale, productive sau de depozitare, altele
decat cele admise expres;

¢) diminuarea suprafetelor de spatiu verde;
d) taierea arborilor fara avizul autoritatii competente;

e) realizarea de parcaje la sol, cu exceptia celor pentru
intretinere;

f) depozitarea deseurilor in afara spatiilor special amenajate;

g) lucrari de terasament care afecteaza relieful natural sau

vegetatia.
ARTICOLUL 5 - (1) Constructiile admise se vor amplasa prioritar in zonele periferice
AMPLASAREA FATA DE ale spatiului verde.
LIMITE
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(2) Retragerea minima fata de aliniamentele drumurilor publice va

fi de 6,0 m.
(3) Retragerea minima fata de limitele laterale si posterioare va fi
de 5,0 m.
ARTICOLUL 6 — CIRCULATII SI (1) Reteaua de alei pietonale si piste pentru biciclete va asigura
ACCESE conectarea coerenta cu circulatiile publice adiacente.

(2) Traseele principale vor fi accesibile persoanelor cu
dizabilitati, conform normelor in vigoare.

(3) Accesul carosabil este permis numai pentru:
e Intretinere,
e salubritate,

e interventii de urgenta

ARTICOLUL 7 - (1) Parcajele pentru vizitatori se vor realiza in afara perimetrului
STATIONAREA spatiului verde.

LSS L (2) Parcajele adiacente vor fi plantate cu minimum 1 arbore la 4

locuri de parcare.

ARTICOLUL 8 - ECHIPARE (1) Retelele edilitare se vor realiza exclusiv in subteran.

EDILITARA (2) Huminatul public va fi eficient energetic si orientat catre sol.

(3) Amenajarile peisagistice vor include sistem de irigatii, acolo
unde este necesar.

ARTICOLUL 9 — SPATII VERZI (1) Suprafata spatiului verde va fi mentinuta in proportie de
SITMPREJMUIRI minimum 90% din suprafata totala a terenului, excluzand
constructiile si platformele tehnologice.

(2) e vor planta minimum 3 arbori la fiecare 100 mp de spatiu
verde amenajat.

(3) Receptia lucrarilor este conditionata de realizarea integrala
a plantatiilor prevazute in proiect.

(4) Tmprejmuirile spre domeniul public vor fi transparente, cu
inaltimea maxima de 1,50 m, dublate de gard viu.

(5) Pe limitele laterale si posterioare, inaltimea maxima admisa
este de 2,00 m.
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SECTIUNEA IIl - (1) POT maxim admis: 10%.
INDICATORI URBANISTICI

ARTICOLUL 11 - POT
ARTICOLUL 12 - CUT CUT maxim admis: 0,10 mp ADC/mp teren.

ARTICOLUL 13 — REGIM DE (1) Regim maxim admis: Parter (P)

LEE e (2) Tnaltime maxima admisa: 7,0 m.

CAPITOLUL 13 — REGLEMENTARI PENTRU UNITATEA TERITORIALA DE REFERINTA ZF15 — ZONA
CU DESTINATIE SPECIALA

Art. 1 — Caracterul zonei

(1) Unitatea Teritoriald de Referinta ZF15 — Zona cu destinatie speciald cuprinde terenuri si incinte cu
acces restrictionat, destinate unor functiuni de interes national, strategic sau de ordine publica.

(2) Zona este rezervata obiectivelor apartinand ministerelor si institutiilor cu atributii in domeniul
apararii, ordinii publice si sigurantei nationale.

(3) Reglementarile prezentei subzone se aplica in completarea legislatiei speciale si nu pot contraveni
normelor tehnice si de securitate specifice fiecarui domeniu.

Referinta Normativa Continut Detaliat

ARTICOLUL 1 — UTILIZARI  Tn cadrul unitatii teritoriale de referinta ZF15 sunt admise urmitoarele
ADMISE utilizari:

a) constructii si amenajari specifice ministerelor si institutiilor
tutelare (unitati militare, centre de instruire, depozite speciale,
unitati de detentie, unitati de protectie civila, centre
operationale);

b) constructii administrative si logistice aferente;

c) locuinte de serviciu destinate exclusiv personalului angajat in
cadrul unitatii;

d) constructii si instalatii tehnice specifice;

e) amenajari aferente: platforme, accese, spatii verzi, imprejmuiri.
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ARTICOLUL 2 — UTILIZARI (1) Orice lucrare de construire, extindere, modernizare sau schimbare
ADMISE CU de functiune se autorizeaza numai cu:
CONDITIONARI

e avizul conform al institutiei tutelare;
e respectarea normelor tehnice si de securitate specifice;

e obtinerea avizelor prevdzute de legislatia in vigoare.

(2) Functiunile complementare (cantine, spatii de antrenament,
ateliere, depozite interne) sunt admise exclusiv dacd deservesc
functiunea principala a incintei.

ARTICOLUL 3 — UTILIZARI  Se interzic:

INIERZSE a) functiuni civile fara legatura directa cu activitatea specifica a

incintei;

b) comert si servicii pentru publicul larg;

c) locuinte colective civile;

d) activitati care pot afecta securitatea, confidentialitatea sau
functionarea obiectivelor;

e) constructii provizorii, cu exceptia celor de organizare de santier
sau cu caracter tactic temporar, avizate conform normelor
speciale.

ARTICOLUL 5 - (1) Amplasarea constructiilor in interiorul incintei se realizeaza cu

AMPLASAREA FATA DE respectarea normativelor tehnice si de securitate specifice.

LIMITE (2) Fata de limitele de proprietate imprejmuite, constructiile se vor
retrage la minimum 10,0 m, daca normativele specifice nu impun
distante mai mari.

ARTICOLUL 6 — ECHIPARE (1) Constructiile vor fi racordate la retelele tehnico-edilitare

EDILITARA publice sau la sisteme proprii autorizate.

(2) Se va asigura, conform normativelor specifice, independenta
sau redundanta sistemelor de utilitati.

(3) Proiectarea si realizarea retelelor se vor face cu respectarea
normelor speciale de securitate.

ARTICOLUL 7 — SPATII (1) Se va asigura un procent minim de 30% suprafata verde si

VERZI SI IMPREJMUIRI permeabild din suprafata totala a incintei.
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Referinta Normativa

SECTIUNEA 1l =

INDICATORI
URBANISTICI

ARTICOLUL 11 - POT

ARTICOLUL 12 - CUT

ARTICOLUL 13 — REGIM
DE INALTIME

VEGO

Regulamentul Local de Urbanism - Preliminar

Continut Detaliat

(2)

(3)

(4)

(5)

(1)

Spatiile verzi vor avea rol de protectie vizuald, fonica si
ambientala.

Tmprejmuirea incintei este obligatorie si se realizeazd conform
normelor de securitate.

Spre domeniul public, imprejmuirea exterioara va avea:
fnaltime maxima de 2,20 m;

soclu opac de maximum 0,60 m;

parte superioara transparenta sau semitransparenta.

Se poate realiza o Tmprejmuire interioara suplimentars,
conform normelor de securitate aplicabile.

POT maxim admis: 30%.

CUT maxim admis: 0,60 mp ADC/mp teren.

(1) Regim maxim admis: P+4 niveluri

(2) Tnaltime maxima admis&: 17,0 m.
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CAPITOLUL V - DISPOZITII FINALE SI TRANZITORII

Art. 28 — Autorizarea directa in baza P.U.G. si R.L.U.

(1) Autorizarea executarii lucrarilor de construire se poate realiza direct in baza prezentului Plan
Urbanistic General si a Regulamentului Local de Urbanism aferent, fara elaborarea unei documentatii de
urbanism de tip P.U.D. sau P.U.Z., in urmatoarele conditii cumulative:

a) terenul este situat in intravilan si este reglementat printr-o Unitate Teritoriald de Referinta
(U.T.R.) cu indicatori urbanistici stabiliti explicit;

b) parcela are acces direct la o circulatie publica existenta, legal constituita, cu front la strada de
minimum 10,00 m;

c) prin documentatia depusa pentru Certificatul de Urbanism si ulterior pentru D.T.A.C. se
demonstreaza respectarea integrala a:

e indicatorilor urbanistici (POT, CUT, regim de indltime),

e retragerilor minime,

e procentului de spatiu verde,

e normelor privind parcarea,

e conditiilor de echipare edilitara,

e zonelor de protectie si interdictiilor stabilite prin P.U.G.;

d) nu sunt propuse derogari de la reglementarile U.T.R.-ului in care este situat terenul.

(2) Tn situatia in care terenul nu beneficiaza de acces direct la o strad& publici existentd, dar dezvoltatorul
propune realizarea unei infrastructuri rutiere noi, autorizarea constructiilor este conditionata de:

a) elaborarea si aprobarea prealabilda a unui Studiu de Fezabilitate pentru infrastructura si
parcelare, corelat cu reteaua majora de circulatie;

b) asumarea prin act autentic a realizarii infrastructurii rutiere si edilitare;
c) receptionarea lucrarilor de drum si utilitati inainte de receptia constructiilor autorizate.

(3) In lipsa realizarii si receptionarii drumului de acces si a utilititilor minime (ap&, canalizare, energie
electricd), nu se va putea efectua receptia finala a constructiilor.

Art. 29 — Elaborarea documentatiilor de urbanism derivate

(1) Dupa aprobarea prezentului P.U.G., pot fi initiate documentatii de urbanism de tip P.U.Z. sau P.U.D.,
in conditiile Legii nr. 350/2001, cu respectarea strictd a principiului ierarhiei documentatiilor de
urbanism.

(2) Este obligatorie elaborarea unui P.U.D. pentru:

a) parcele fara acces direct la circulatie publicd, dar cu acces prin drum de servitute, daca
suprafata terenului depaseste 3.000 mp;

Butevardul luliu Maniu, nr. 6Q, etaj 9 vega.holdings office@uego holdings 83

vaRe Sector 6, Bucuresti Tel 0371488936/ 0371468910  Fax 0372873167/ 0372671942



K ACUM, AICI, NOW, HERE,
i UNA, GHETHER,
MUNICIPIUL ROMAN V E G O CONSTRI VTORAL WE BUILD THE FUTURS
J U D ETU L NEAMT Actualizarea Planului Urbanistic General al Municipiului Roman

Regulamentul Local de Urbanism - Preliminar

b) proiecte care implica interventii complexe asupra unei singure parcele, fard modificarea
indicatorilor U.T.R., dar care necesita detalierea amplasarii constructiilor, circulatiilor si spatiilor
verzi.

(3) Este obligatorie elaborarea unui P.U.Z. pentru:
a) terenuri fara acces direct la circulatie publica, cu suprafata mai mare de 10.000 mp;
b) operatiuni de parcelare ce genereaza mai mult de 3 loturi construibile;
c) schimbarea functiunii stabilite prin P.U.G.;
d) propuneri de derogare de la indicatorii urbanistici (POT, CUT, regim de inaltime);
e) dezvoltari care genereaza impact major asupra traficului sau infrastructurii edilitare.
(4) Documentatiile P.U.Z. vor studia obligatoriu:
e integrarea in reteaua majora de circulatie;
e capacitatea retelelor edilitare;
e impactul asupra U.T.R.-urilor invecinate;
e necesitatea realizarii de echipamente publice;
e analiza insoririi si a ventilarii naturale;

e compatibilitatea functionala.

Art. 30 — Elaborarea Planului Urbanistic de Detaliu (P.U.D.)

(1) Planul Urbanistic de Detaliu (P.U.D.) se elaboreaza exclusiv in conditiile art. 32 din Legea nr. 350/2001,
avand rolul de a detalia modul de amplasare a constructiilor pe parceld, fara a modifica indicatorii
urbanistici stabiliti prin P.U.G. si R.L.U.

(2) Elaborarea P.U.D. este obligatorie in urmatoarele situatii:
a) pentru detalierea amplasarii constructiilor pe parcela atunci cand este necesara clarificarea:
e retragerilor fata de limite,
e acceselor carosabile si pietonale,
e organizarii parcajelor,
e modului de ocupare a terenului,
e fara modificarea POT, CUT sau a regimului de inaltime;

b) pentru parcele cu forma neregulata sau configuratie atipica, care necesita justificarea modului de
aplicare a retragerilor si a regulilor de amplasare;

c) pentru parcele subdimensionate fata de cerintele minime ale U.T.R.-ului, exclusiv in scopul
demonstrarii imposibilitatii comasarii si a modului de integrare in tesutul urban existent, fara depasirea
indicatorilor urbanistici;

d) pentru generarea de calcane noi sau alipiri la calcane existente, cu justificarea integrarii arhitecturale;
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e) pentru interventii asupra cladirilor existente situate pe limite de proprietate, in vederea stabilirii
relatiei fata de constructiile vecine.

(3) P.U.D. nu poate modifica:
e functiunea stabilita prin P.U.G,;
e indicatorii urbanistici (POT, CUT);
e regimul de ndltime;
e aliniamentele stabilite prin documentatiile superioare.

(4) Tn situatiile in care investitia propusa presupune modificarea indicatorilor urbanistici sau schimbarea
functiunii, este obligatorie elaborarea unui Plan Urbanistic Zonal (P.U.Z.), conform Legii nr. 350/2001.

(5) Se interzice utilizarea P.U.D. pentru derogari de la prevederile prezentului Regulament.

Art. 31 — Regimul dezvoltarilor etapizate si al terenurilor provenite din dezmembrare

(1) Tn cazul dezvoltdrii unui ansamblu unitar realizat etapizat, autorizarea constructiilor pe terenuri
rezultate din dezmembrare este permisa numai daca se demonstreaza mentinerea coerentei urbanistice
a ansamblului initial.

(2) Se considera ansamblu unitar orice dezvoltare realizata pe un teren initial comun, pentru care:
e indicatorii urbanistici au fost calculati la nivelul intregii suprafete;
e circulatiile, parcajele si spatiile verzi au fost concepute integrat;
e utilitatile au fost dimensionate unitar.

(3) Autorizarea pe loturi dezmembrate este conditionata cumulativ de:

a) respectarea indicatorilor urbanistici calculati initial pentru ansamblul integral (POT, CUT, regim de
indltime);

b) mentinerea procentului total de spatiu verde la nivelul ansamblului;

c) mentinerea numarului total de locuri de parcare conform proiectului initial;
d) asigurarea continuitatii acceselor carosabile si pietonale;

e) pastrarea retragerilor fata de limitele exterioare ale ansamblului.

(4) Tn cazul in care dezmembrarea conduce la imposibilitatea respectarii indicatorilor urbanistici la nivelul
fiecarui lot rezultat, este obligatorie elaborarea unui P.U.Z. de reorganizare a ansamblului.

(5) Proprietarii loturilor rezultate au obligatia constituirii prin acte autentice a servitutilor necesare
pentru:

e acces carosabil si pietonal;
e trecerea retelelor edilitare;
e interventii pentru mentenanta;

e realizarea lucrarilor de construire Tn conditii de siguranta.
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(6) In lipsa constituirii servitutilor mentionate, nu se pot emite autorizatii de construire.

Art. 32 — Masuri tranzitorii privind documentatiile de urbanism si procedurile in curs

(1) La data intrarii in vigoare a prezentului Plan Urbanistic General si a Regulamentului Local de Urbanism
aferent, isi inceteaza aplicabilitatea reglementarile urbanistice contrare stabilite prin documentatii de
urbanism aprobate anterior, cu exceptia celor aflate in termen de valabilitate si care nu contravin
prevederilor prezentului P.U.G.

(2) Planurile Urbanistice Zonale (P.U.Z.) si Planurile Urbanistice de Detaliu (P.U.D.) aprobate anterior
intrarii Tn vigoare a prezentului P.U.G. si pastreaza valabilitatea exclusiv pe perioada pentru care au fost
aprobate, conform hotararilor de aprobare, daca:

a) nu contravin prevederilor legale Tn vigoare;
b) nu afecteaza obiective de utilitate publica stabilite prin prezentul P.U.G.;

c) nu instituie reglementari incompatibile cu structura majora a teritoriului stabilita prin noul
P.U.G.

(3) La expirarea termenului de valabilitate al documentatiilor mentionate la alin. (2), reglementarile
aplicabile terenurilor respective vor fi exclusiv cele prevazute prin prezentul P.U.G. si R.L.U.

(4) Procedurile de autorizare incepute anterior intrdrii in vigoare a prezentului P.U.G., pentru care a fost
emis un Certificat de Urbanism Tn scopul obtinerii autorizatiei de construire, se finalizeaza in baza
reglementarilor urbanistice aplicabile la data emiterii certificatului, pe durata de valabilitate a acestuia.

(5) Beneficiarii pot opta pentru aplicarea prevederilor prezentului P.U.G., prin solicitarea unui nou
Certificat de Urbanism. Tn acest caz, procedura de autorizare se reia integral in baza noilor reglementéri.

(6) Documentatiile de urbanism aflate in curs de avizare la data aprobarii prezentului P.U.G. se vor
analiza dupa cum urmeaza:

a) daca au obtinut Avizul Arhitectului-Sef anterior aprobarii P.U.G., acestea pot fi supuse
aprobarii in conditiile reglementarilor avizate, cu verificarea compatibilitatii cu obiectivele
majore ale noului P.U.G.;

b) daca se afla in faza preliminara sau au obtinut doar avize consultative, documentatiile vor fi
corelate integral cu prevederile prezentului P.U.G. inainte de aprobare.

(7) Tn cazul existentei unor servituti de utilitate publicd, zone de protectie sau obiective de interes public
instituite prin prezentul P.U.G., acestea prevaleaza asupra reglementarilor stabilite prin documentatii de
rang inferior.

(8) Beneficiarii pot renunta, prin declaratie autentica, la reglementarile dobandite prin documentatii de
urbanism aflate in curs de aprobare sau in termen de valabilitate, urmand ca pentru terenurile respective
sa se aplice integral prevederile prezentului P.U.G. Declaratia produce efecte definitive.

(9) Certificatele de urbanism emise anterior aprobarii P.U.G., pentru documentatii de tip P.U.Z. sau
P.U.D. nefinalizate, nu confera drepturi dobandite asupra indicatorilor urbanistici, acestea urmand a fi
analizate Tn raport cu noile reglementari.
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Art. 33 — Sistemul informational urban si monitorizarea aplicarii P.U.G.

(1) Pentru implementarea coerenta a prezentului P.U.G., Municipiul Roman va constitui si actualiza un
Sistem Informational Urban (SIU), integrat in cadrul evidentei tehnice a administratiei publice locale.

(2) Sistemul Informational Urban va contine cel putin urmatoarele categorii de date:
a) delimitarea U.T.R.-urilor si reglementarile aferente;
b) indicatorii urbanistici aprobati;
¢) documentatiile de urbanism aprobate (P.U.Z., P.U.D.);
d) zonele de protectie si servitutile instituite;
e) retelele tehnico-edilitare existente si propuse;
f) situatia autorizatiilor de construire emise.
(3) Actualizarea bazei de date urbane se va realiza permanent, prin corelarea cu:
e documentatiile de urbanism aprobate ulterior;
e investitiile publice realizate;
e modificarile legislative intervenite.
(4) Monitorizarea aplicarii P.U.G. se va realiza anual prin raport al Arhitectului-Sef, care va analiza:
a) dinamica autorizarilor;
b) gradul de ocupare a U.T.R.-urilor;
c) necesitatea initierii unor documentatii de actualizare;
d) corelarea dezvoltarii cu infrastructura tehnico-edilitara.

(5) Lipsa finalizarii sau actualizarii Sistemului Informational Urban nu afecteaza aplicabilitatea
indicatorilor urbanistici stabiliti prin prezentul P.U.G.

(6) Orice eventuala revizuire a indicatorilor urbanistici sau a structurii U.T.R.-urilor se poate

Art. 34. Alocarea statica

(1) Teritoriul administrativ al Municipiului Roman a fost impartit in cvartale, pentru pastrarea echilibrului
la nivelul zonelor functionale din cadrul fiecarui cvartal. Criteriile care au stat la baza delimitarii
cvartalelor sunt urmatoarele:

* auraze cuprinse intre 500-1.000 m (raza de deservire a dotarilor de interes public);
e se coreleaza cu arterele de circulatie majore care genereaza functiuni publice.

(2) Tn raport cu functiunea dominants, cvartalele se diferentiazd pe urmatoarele profiluri functionale:
Locuire, Birouri, Comert, Invatdmant. Pentru alocarea corectd a necesarului de functiuni se foloseste
principiul alocarii statice.

(3) Alocarea statica reprezinta modul de distribuire a necesarului de functiuni adiacente raportate la
functiunea dominanta a unui cvartal, prin alocarea minima a acestor functiuni astfel incat sa se pastreze
un echilibru intre dotarile necesare aferente fiecarui tip de functiune dominanta.
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(4) Pentru fiecare tip de cvartal s-a stabilit o formula prin care se pastreaza echilibrul zonei prin
mentinerea parametrilor potriviti unei dezvoltari sustenabile si optimizarea spatiului in functie de
nevoile zonei.

(5) Alocarea statica se aplica doar pe cvartale pentru alocarea minima a functiunilor adiacente raportate
la fiecare functiune dominanta si nu tine cont de datele existente in teren sau de datele din cvartalele
invecinate. Prin alocarea staticd se urmareste ca prin propunerea unei functiuni sa se creasca suprafata
de functiuni adiacente, cu mentiunea faptului ca functiunile adiacente nu pot fi niciodatda mai mici decat
minimul specificat in prezentul regulament.

Alocarea statica se aplica la nivelul administratiei publice locale pe o perioada de maxim 24 de luni de la
aprobarea prezentei documentatii, perioada in care administratia trebuie sa colecteze toate datele
necesare pentru concretizarea bazei de date, pentru a putea implementa urmatorul principiu, cel al
alocarii dinamice.

(6) Autoritatea publica locala va organiza si gestiona un serviciu de evidenta a spatiilor verzi de la sol si
de pe terase, a pietelor publice amenajate autorizate si receptionate, a dotarilor de utilitate publica
(scoald, gradinita, afterschool, dispensar) in sistem geospatial, accesibil publicului si va realiza unui
regulament privind obligativitatea intretinerii spatiului verde si a autorizarii constructiilor Tn raport cu
gradul de echipare a teritoriului cu dotari de utilitate publica, pentru o gestionare adecvata a functiunilor
in raport cu necesitatile. Scopul principal il reprezinta crearea unui soft care preia informatiile legate de
dezvoltarea zonei pe masura ce se modifica situatia din teren sau la nivel de avizare, si care participa la
modificarea indicatorilor urbanistici stabiliti. Sistemul creat are ca obiectiv dezvoltarea sustenabila a
zonei prin pastrarea unui echilibru intre parametrii identificati (locuire, servicii, functiuni educationale,
spatii verzi) si optimizarea spatiului in functie de nevoile zonei.

(7) Principiul alocarii statice a generat urmatoarele suprafete minime desfasurate aferente unei
dezvoltari de 100.000 mp de locuire:

Functiuni complementare Suprafata desfasurata locuire =100.000 mp  Suprafata  desfasurata
minima (mp)

EDUCATIE (cresa, gradinita, scoli) 7.600,00
Cresa 530,00
Gradinita 1.920,00
Scoala 5.150,00
COMERT (alimentar, nealimentar, alimentatie publica) 1.880,00
Comert alimentar 550,00
Bulevardul luliu Maniu, nr. 60, etaj 9 vega holdings office@ueqo haldings 88

vaRe Sector 6, Bucuresti Tel 0371488936/ 0371468910  Fax 0372873167/ 0372671942



MUNICIPIUL ROMAN
JUDETUL NEAMT

. ACUM, AICI, NOW, HERE,
DOAR IMPREUNA, TOGHETHER,
CONSTRUIM VIITORUL WE BUILD THE FUTURE

Actualizarea Planului Urbanistic General al Municipiului Roman

Regulamentul Local de Urbanism - Preliminar

Functiuni complementare Suprafata desfasurata locuire =100.000 mp Suprafata  desfasurata

Comert nealimentar

Alimentatie publica

SERVICII

CULTURA (bibliotecd, centru recreere)

Biblioteca

Centru recreere

CULTE

SANATATE

AGREMENT $I SPORT

minima (mp)

780,00

550,00

300,00

1.300,00

120,00

1.180,00

440,00

400,00

2.950,00

SPATIU DE RECREERE AMENAJAT, LOC DE JOACA (Spatiul poate fi 5.900,00

amenajat in spatiul verde aferent constructiilor)

PARCARI PUBLICE — 100 locuri (25mp/loc de parcare) 2.500,00

(8) Principiul alocarii statice a generat urmatoarele suprafete minime aferente unei dezvoltari de

100.000 mp de birouri:

Functiuni complementare Suprafata desfasurata birouri = 100.000 mp  Suprafata  desfasurata

EDUCATIE (cresa, gradinita, scoli)

Cresa

Gradinita

Scoala
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Suprafata  desfasurata
minima (mp)

COMERT (alimentar, nealimentar, alimentatie publica) 4.130,00
Comert alimentar 1.220,00
Comert nealimentar 1.750,00
Alimentatie publica 1.160,00
SERVICII 660,00

SPATIU DE RECREERE AMENAJAT, LOC DE JOACA (Spatiul poate fi 13.200,00
amenajat in spatiul verde aferent constructiilor)

LOCUIRE 54.400,00

PARCARI PUBLICE — 100 locuri (25mp/loc de parcare) 2.500,00

(9) Principiul alocarii statice a generat urmatoarele suprafete minime aferente unei dezvoltari de
100.000 mp de comert:

Functiuni complementare Suprafata desfasurata comert=100.000mp Suprafata  desfasurata
minima (mp)

EDUCATIE (cresa, gradinita, scoli) 4.150,00
Cresa 900,00
Gradinita 3.250,00
SERVICII 500,00
CULTURA (sala cinema etc.) 750,00
AGREMENT SI SPORT 2.500,00
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Functiuni complementare Suprafata desfasurata comert=100.000mp Suprafata  desfasurata
minima (mp)

SPATIU DE RECREERE AMENAIJAT, LOC DE JOACA (Spatiul poate fi  10.000,00
amenajat in spatiul verde aferent constructiilor)

BIROURI 1.500,00

PARCARI PUBLICE — 100 locuri (25mp/loc de parcare) 2.500,00

(10) Principiul alocarii statice a generat urmatoarele suprafete minime aferente unei dezvoltari de
100.000 mp de invatamant:

Functiuni complementare Suprafata desfasurata invatamant = Suprafata desfasurata
100.000 mp minima (mp)
COMERT (alimentar, nealimentar, alimentatie publica) 3.140,00
Comert alimentar 930,00
Comert nealimentar 1.330,00
Alimentatie publica 880,00
SERVICII 500,00
CULTURA (bibliotec, centru recreere) 930,00
Biblioteca 300,00
Centru recreere 630,00
CULTE 380,00
SANATATE 670,00
AGREMENT SI SPORT 5.000,00
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Functiuni complementare Suprafata desfasurata invatamant = Suprafata  desfasurata
100.000 mp minima (mp)

SPATIU DE RECREERE AMENAIJAT, LOC DE JOACA (Spatiul poate fi  10.000,00
amenajat in spatiul verde aferent constructiilor)

LOCUIRE — CAMINE STUDENTESTI 25.630,00
BIROURI 1.500,00
PARCARI PUBLICE — 100 locuri (25mp/loc de parcare) 2.500,00

Art. 35. Algoritmul alocarii statice

(1) Principiul alocarii statice se aplica exclusiv la nivelul cvartalului urban, definit ca suprafata delimitata
de circulatii publice existente sau propuse prin P.U.G.

(2) Alocarea statica se aplica numai proiectelor noi si nu are caracter retroactiv. Aceasta nu ia in
considerare situatia functionala existenta in cvartalul respectiv sau in cvartalele invecinate, evaluarea
realizdndu-se strict in raport cu propunerea de investitie.

(3) Scopul mecanismului este asigurarea unei proportii minime intre functiunile dominante si functiunile
adiacente necesare functionarii echilibrate a dezvoltarii propuse.

(4) Baza de date pentru aplicarea alocarii statice

Pentru aplicarea principiului, administratia publica locala va utiliza o baza de date urbana care va contine
cel putin:

a) lista functiunilor dominante definite prin P.U.G.;
b) lista functiunilor adiacente minime aferente fiecarei functiuni dominante;

c) coeficientii sau procentele minime de corelare intre functiunea dominanta si functiunile
adiacente;

d) pragurile minime de suprafata pentru functiunile adiacente.

Aceste informatii se aproba prin anexa la prezentul Regulament Local de Urbanism si au caracter
normativ.

(5) Etapele de verificare a conformitatii

Pentru fiecare proiect nou supus autorizarii:
a) Se identifica functiunile propuse si suprafetele construite desfasurate aferente fiecareia;
b) Se determina functiunile dominante din cadrul proiectului;

c) Pentru fiecare functiune dominanta se stabilesc functiunile adiacente minime obligatorii si
suprafata minima necesara, in conformitate cu anexa la R.L.U.;
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d) Tn cazul in care proiectul include mai multe functiuni dominante, suprafetele minime ale
functiunilor adiacente se cumuleaza;

e) Se intocmeste un centralizator al functiunilor adiacente obligatorii si al suprafetelor minime
rezultate;

f) Se compara suprafetele propuse prin proiect pentru fiecare functiune adiacenta cu suprafetele
minime calculate.

(6) Conditii de conformitate

(1) Proiectul este considerat conform principiului alocarii statice daca, pentru fiecare functiune
adiacenta obligatorie, suprafata propusa este egald sau mai mare decat suprafata minima
rezultata din calculul cumulativ.

(2) Tn situatia Tn care una sau mai multe functiuni adiacente nu indeplinesc suprafata minima
obligatorie, documentatia nu poate fi aprobata in forma respectiva si va fi returnata pentru
revizuire.

(3) Aprobarea documentatiei este conditionata de indeplinirea cumulativa a tuturor cerintelor
privind functiunile adiacente minime.

(7) Domeniul de aplicare

Principiul alocarii statice se aplica:
a) dezvoltarilor cu suprafata construitd desfasurata mai mare de 3.000 mp;
b) ansamblurilor mixte;

c) proiectelor care includ functiuni dominante generatoare de fluxuri semnificative de
populatie.

Nu se aplica:
a) interventiilor asupra constructiilor existente fara modificarea functiunii dominante;
b) extinderilor care nu depadsesc 20% din suprafata existent3;

c) investitiilor individuale de mica amploare.

Art. 36 — Cadrul pentru dezvoltarea ansamblurilor de tip Sub-Cvartal

IM

(1) Se definesc drept dezvoltari de tip ,,Sub-Cvartal” ansamblurile urbane integrate realizate pe terenuri

compacte cu suprafata minima de 5 ha, care includ un mix functional si infrastructura proprie.
(2) Sub-Cvartalele pot integra:

a) locuinte colective si/sau individuale;

b) functiuni comerciale si servicii;

c) functiuni educationale si socio-culturale;

d) spatii publice verzi si circulatii interioare;

e) infrastructura tehnico-edilitara proprie.
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(3) Pentru initierea unei dezvoltari de tip Sub-Cvartal este obligatorie elaborarea unui Plan Urbanistic
Zonal (P.U.Z.), care va analiza:

a) integrarea in structura urbana existenta;
b) capacitatea infrastructurii;
c) impactul asupra mobilitatii;
d) impactul asupra mediului;
e) echilibrul functional.
(4) Indicatorii urbanistici maximi la nivelul intregii suprafete sunt:
e POT maxim: 50%
e CUT maxim: 2,5
Acesti indicatori se aplica global, urmand ca prin P.U.Z. sa se stabileasca distributia interna diferentiata.

(5) Este obligatorie asigurarea unui procent minim de 35% spatiu verde la nivelul ansamblului, din care
minimum 10% va fi organizat ca spatiu verde public cu acces neingradit.

(6) Sub-Cvartalele beneficiaza de reglementare specifica prin P.U.Z., fara a crea o categorie urbanistica
distincta de U.T.R.

Art. 37 — Principiul alocarii dinamice

(1) Alocarea dinamica reprezintd un mecanism de evaluare a echilibrului functional la nivel de cvartal si
zone adiacente, utilizat in procesul de analiza a documentatiilor de urbanism.

(2) Principiul are rol orientativ si fundamentare tehnica si nu modifica indicatorii urbanistici stabiliti prin
P.U.G.

(3) Alocarea dinamica se bazeaza pe auditarea periodica a situatiei existente si identificarea:

a) functiunilor dominante;

b) functiunilor deficitare;

c) functiunilor excedentare.

(4) Rezultatele auditului pot fundamenta conditionari in cadrul P.U.Z.-urilor, Tn scopul echilibrarii

dezvoltarii urbane.

Art. 38. Algoritmul alocarii dinamice

(1) Alocarea dinamica a functiunilor adiacente in cadrul unui cvartal tine cont de auditarea zonei
(cvartalului), de auditarea vecinatatilor si de echilibrarea zonei respective cu surplusurile de la vecinatati,
dar numai 25% din ceea ce depaseste dublul necesarului vecinatatii.

(2) Daca in urma auditarii rezulta dezechilibre, alocarea dinamicad permite o dezvoltare conditionata de
dublarea necesarului din alocarea statica, astfel incat sa se ajunga la echilibrarea sistemului.

(3) Anumite functiuni dominante trebuie sa fie insotite de functiuni adiacente. Algoritmul va tine cont
de dezechilibrele care vin din spate si are ca scop echilibrarea zonei.
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(4) Pasii algoritmului de alocare dinamica:
1. Se construieste baza de date (informatii functiuni aprobate si informatii existente in teren).
2. Se analizeaza situatia existenta pentru fiecare cvartal.
3. Se realizeaza auditul pe fiecare cvartal si rezulta lista cu deficitul de suprafata.
4. Se declara geolocatia proiectului.
5. Se selecteaza automat cvartalul.
6. Se introduc datele proiectului.
7. Se extrag functiunile dominante propuse.
8. Se genereaza lista de functiuni adiacente minim necesare.
9. Se calculeaza suprafata minima necesara pentru fiecare functiune adiacenta.
10. Se realizeaza un centralizator al functiunilor adiacente necesare.

11. Pentru fiecare functiune din centralizator, se verificd daca se regaseste in lista cu deficit si se
ajusteaza suprafata necesara (dublarea suprafetei minime sau adaugarea deficitului).

12. Propunerea este aprobatd cand suprafata propusa este mai mare sau egala cu suprafata
ajustata.

(5) Pasii algoritmului de audit al functiunilor adiacente:
1. Se selecteaza cvartalele de auditat.
2. Se extrag functiunile dominante si adiacente existente.
3. Se genereaza lista minima de functiuni adiacente obligatorii.
4. Se realizeaza un centralizator al suprafetei care ar trebui sa fie construita.

5. Pentru fiecare functiune adiacenta, se verifica deficitul, compensand cu surplusul din
cvartalele invecinate (25% din ce depaseste dublul necesarului).

6. Rezultatul auditului furnizeaza lista cu deficitul de suprafatda construitd pentru fiecare
functiune adiacenta necesara.

Art. 39. Recomandari

in baza prezentului regulament, autoritatea publica locald, prin Hotdrari de Consiliu Local, poate s&
prevada aplicarea integral sau partial a urmatoarelor recomandari, care, in prezentul regulament, au
caracter orientativ:

(1) Sistem separativ pentru colectare ape pluviale si canalizare, retele electrice ingropate; infrastructura
aferenta functiunilor destinata colectarii deseurilor.

(2) Autoritatea publica locala poate dezvolta si executa proiectele de infrastructura in mod etapizat, in
relatie cu gradul de dezvoltare al zonei respective.
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CAPITOLUL VI - BIBLIOGRAFIE S| CADRUL NORMATIV DE FUNDAMENTARE

Prezentul Plan Urbanistic General si Regulamentul Local de Urbanism aferent au fost elaborate in
conformitate cu cadrul legislativ, normativ si strategic aplicabil la nivel national, regional si local, in
vigoare la data Intocmirii documentatiei.

I. LEGISLATIE NATIONALA
A. Legi

1. Legea nr.350/2001 privind amenajarea teritoriului si urbanismul, republicata, cu modificarile si
completarile ulterioare.

2. Llegea nr. 50/1991 privind autorizarea executdrii lucrarilor de constructii, republicata, cu
modificarile si completarile ulterioare.

3. Legea nr. 10/1995 privind calitatea in constructii, republicatd, cu modificarile si completarile
ulterioare.

4. Legeanr.114/1996 — Legea locuintei, republicata.

5. Legea nr. 7/1996 privind cadastrul si publicitatea imobiliard, republicata.

6. Legea nr.18/1991 privind fondul funciar, republicata.

7. 0.U.G.nr.57/2019 privind Codul administrativ (care a abrogat Legea 215/2001).

8. Legea nr. 255/2010 privind exproprierea pentru cauza de utilitate publica (actualizeaza cadrul
fatd de Legea 33/1994).

9. Legea nr.213/1998 privind bunurile proprietate publica.
10. Legea nr. 422/2001 privind protejarea monumentelor istorice, republicata.
11. Legea nr. 107/1996 — Legea apelor, republicata.

12. Legea nr. 24/2007 privind reglementarea si administrarea spatiilor verzi din intravilanul
localitatilor.

13. Legea nr. 123/2012 privind energia electrica si gazele naturale.
14. Legea nr. 451/2002 pentru ratificarea Conventiei Europene a Peisajului.
15. Legea nr. 59/2016 privind controlul asupra pericolelor de accident major (SEVESO).
16. Legea nr. 138/2004 privind imbunatatirile funciare.
B. Planuri de Amenajare a Teritoriului National (P.A.T.N.)
1. Legea nr.5/2000 — Sectiunea a Ill-a — Zone protejate.
2. Legeanr.171/1997 — Sectiunea a ll-a — Apa.
3. Legea nr.575/2001 — Sectiunea a V-a — Zone de risc natural.
4. Legea nr.363/2006 — Sectiunea | — Retele de transport.

5. Legea nr. 190/2009 — Sectiunea a Vlll-a — Zone cu resurse turistice.
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C. Hotarari ale Guvernului
1. H.G.nr.525/1996 pentru aprobarea Regulamentului General de Urbanism, republicata.

2. H.G. nr. 1076/2004 privind procedura de realizare a evaludrii de mediu pentru planuri si
programe.

3. H.G.nr.930/2005 privind normele speciale pentru zonele de protectie sanitara si hidrogeologica.
D. Ordonante de Guvern

1. 0.U.G. nr.195/2005 privind protectia mediului.

2. 0.G.nr.43/1997 privind regimul juridic al drumurilor, republicata.

3. 0.G.nr.43/2000 privind protectia patrimoniului arheologic.

4. 0.G.nr.47/2000 privind protectia monumentelor istorice incluse in patrimoniul mondial.
E. Ordine ministeriale si reglementari tehnice

1. Ordinul nr. 13/N/1999 (GP 038/99) — Metodologia PUG.

2. Ordinul nr. 21/N/2000 (GM-007-2000) — Elaborare RLU.

3. Ordinul nr. 176/N/2000 (GM-010-2000) — Metodologia PUZ.

4. Ordinul MDRT nr. 2701/2010 - Informarea si consultarea publicului.

5. Ordinul nr. 119/2014 — Norme de igiena si sdnatate publica.

6. Ordinul ANRE nr. 4/2007 — Zone de protectie capacitati energetice.

7. Ordinul M.T. nr. 49/1998 — Norme tehnice privind proiectarea strazilor urbane.

8. Normativ NP 004/2003 — Statii distributie carburanti.

9. Normativ NP 037/1999 — Sisteme GPL.

10. NTE 003/04/00 — Linii electrice > 1000 V.
Il. DOCUMENTE STRATEGICE $I DE PLANIFICARE TERITORIALA
A. Documente europene

1. Pactul Verde European (Green Deal).

2. Agenda Urbana pentru Uniunea Europeana.

3. Strategia UE pentru biodiversitate 2030.

4. Ghidurile pentru Sustainable Urban Mobility Plan (SUMP).
B. Documente nationale si regionale

1. Strategia Nationalad pentru Dezvoltare Durabila a Romaniei 2030.

2. Strategia de dezvoltare teritoriald a Romaniei (SDTR).

3. Planul de Amenajare a Teritoriului Judetean Neamt (PATJ Neamt).

4. Strategia de dezvoltare a judetului Neamt.
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C. Documente locale

1. Strategia Integrata de Dezvoltare Urbana a Municipiului Roman.

2. Planul de Mobilitate Urbana Durabila (daca exista).

3. Hotarari ale Consiliului Local relevante pentru reglementari urbanistice.
lll. PUBLICATII S| BUNE PRACTICI

1. Registrul Urbanistilor din Romania — recomandari pentru dotari urbane.

2. Lucrari de specialitate in domeniul urbanismului si arhitecturii.

3. Cursurisi ghiduri academice UAUIM.

4. Ghiduri de bune practici privind densitatea, spatiul verde si mobilitatea urbana.
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