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REGULAMENT LOCAL DE URBANISM

1.1. Rolul Regulamentului Local de Urbanism

Regulamentul Local de Urbanism este o documentatie cu caracter de reglementare, care
stabileste regulile de ocupare a terenurilor si de amplasare a constructiilor si a amenajarilor
aferente acestora.

Prezentul Regulament Local de Urbanism expliciteaza si detaliaza prevederile cu caracter de
reglementare ale PLANULUI URBANISTIC ZONAL — SCHIMBARE DE DESTINATIE DIN LOCUINT[\
INDIVIDUALA IN LOCUINTE COLECTIVE, intocmit in vederea stabilirii conditiilor in care poate fi
efectuatd schimbarea destinatiei parcelei analizate, respectiv in vederea reglementdrii acesteia.
Regulamentul Local de Urbanism cuprinde norme obligatorii pentru autorizarea executarii
constructiilor.

Reglementadrile cuprinse in prezentul regulament au fost formulate in corelare cu documentatia
de urbanism PLAN URBANISTIC GENERAL — COMUNA VANATORI — aprobata cu HCL nr. 34/2008.

1.2. Baza legala a elaborarii

La baza elabordrii prezentului Regulament Local de Urbanism, ce insoteste PLANUL URBANISTIC
ZONAL — SCHIMBARE DE DESTINATIE DIN LOCUINTA INDIVIDUALA iN LOCUINTE COLECTIVE, sta
REGULAMENTUL GENERAL DE URBANISM aprobat prin HGR. 525/27 iunie 1996, cu modificarile
ulterioare, respectiv documentatia de urbanism PLAN URBANISTIC GENERAL AL COMUNEI
VANATORI, cu reglementirile formulate pentru UTR 29.

Regulamentul Local de Urbanism detaliaza prevederile Regulamentului General de Urbanism si
ale Regulamentului Local de Urbanism aferent PUG aprobat, in conformitate cu ‘conditiile
specifice terenului studiat.

La intocmirea documentatiei s-au respectat:
- Ghid privind metodologia de elaborare si continutul — cadru al Planului Urbanistic Zonal —
Indicativ GM-010-2000 aprobat cu Ordinul M.L.P.A.T Nr. 176/N/16 August 2000.
- Ghid privind elaborarea si aprobarea regulamentelor locale de urbanism — Indicativ GM—-007-
2000 aprobat cu Ordinul M.L.P.A.T Nr. 21/N/10.04.2000.
Regulamentul Local de Urbanism se elaboreaza in conformitate cu:
- HG 525/1996 — Regulamentul General de Urbanism

Legea nr. 50/1991 (republicat3 si reactualizatd)

Legean nr. 350/2001 privind urbanismul si amenajarea teritoriului

ORDIN nr. 233 din 26 februarie 2016 pentru aprobarea Normelor metodologice de aplicare
Legii nr. 350/2001 privind amenajarea teritoriului si urbanismul
- Codul Civil
- Legea nr. 18/1991a fondulului funciar (republicatd)
— Legea nr. 54 /1998 privind circulatia juridica a terenurilor
— Legea nr. 10/1995 privind calitatea constructiilor
— Legea nr. 213/1998 privind proprietatea publica si regimul juridic al acesteia
— Legea 265/2006 pentru aprobarea Ordonantei de urgentd a Guvernului nr. 195/2005
privind protectia mediului
— Legea nr. 7/1996 privind cadastrul si publicitatea imobiliara
— Legea nr. 82/1998 pentru aprobarea O.G. nr. 43/1997 privind regimul juridic al drumurilor.
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— Ordin nr. 2587/1997 pentru aprobarea listei constructiilor si instalatiilor industrial generatoare
de riscuri tehnologice

— Ordinul 119/2014 pentru aprobarea Normelor de igiena si sdnatate publica privind mediul de
viata al populatiei.

1.3. Domeniul de aplicare

Regulamentul Local de Urbanism se aplicd in proiectarea si realizarea tuturor constructiilor si
amenajarilor, respectiv in aplicarea interventiilor asupra cladirii existente, in limitele teritoriului
studiat in Planul Urbanistic Zonal aferent.

Prezentul regulament este parte constitutiva a Planului Urbanistic Zonal.

Obiectul PUZ: conform temei formulate de catre beneficiarul lucrarii, se propune schimbarea
destinatiei parcelei analizate, din zonad pentru locuinte individuale, in zond pentru locuinte
colective.

PRIVIND MODUL DE OCUPARE A TERENURILOR

2.1.  Reguli cu privire la pastrarea integritatii mediului si protejarea patrimoniului natural si
construit

Incadrare in zona

Terenul care a generat PUZ se afld in intravilanul localitatii Costi, in UTR 29, unde destinatia

principala este locuirea, admise fiind, insa, locuintele individuale cu caracter rural.

UTR 29 din intravilanul satului Costi se afla in proximitatea intravilanului municipiului Galati. Zona

situata pe versantul vestic al Lacului Brates, ce beneficiaza de perspectiva catre oglinda de ap3, a

suportat o dezvoltare intensa in ultimii ani, atat pe tertoriul municipiului Galati, cat si pe cel al

comunei Vanatori. Extinderea arealului rezidential a fost determinata de apropierea orasului, cu

o capacitate de deservire a zonelor invecinate.

Relatiile economice care leaga localitatile aflate la nord de municipiul Galati de acesta sunt

orientate in special de dinamica ocupationald. Facilitatile oferite de contextul rural au incurajat

atat locuirea, cat si dezvoltarea afacerilor, infrastructura de transport fiind favorabila deplasarilor

rapide intre localitati.

Migrarea rezidentialului dinspre centrul urban catre periferie se manifestd tot mai acut in

ultimele decenii, avand ca motor dorinta de a renunta la ansamblurile de locuinte colective ale

anilor '70 - '80, de a locui departe de aglomeratia centrului, de a contribui la modelarea

propriului spatiu, cu o personalitate aparte.

Ca urmare, migrarea locuirii cdtre aceste areale este un fenomen care apare ca o consecintd

fireasca a raporturilor economice si a modificarilor aparute in mentalul colectiv.

Desi apartine spatiului rural, tesutul nou format are specificul unui cartier urban, iar activitatile

care se desfasoara nu se incadreaza in tipologia rurala. Rezidentialul nu este insotit de practici

agricole, iar mediul ocupational al rezidentilor este orientat catre sfera urbana.

Zona de studiu se afla in intravilanul comunei Vanatori, sat Costi, in zona de sud-est a acestuia,

catre limita intravilanului municipiului Galati. Categoria de folosinta a terenului este curti

constructii.

Numar cadastral 105747, conform extras de carte funciara anexat.

Vecini:

- la N: terenuri proprietate privata a persoanelor fizice/ juridice: nr. cad. 105744

- la E: proprietate publicd a UAT Comuna Véanétori (teren liber, conform ridicare topo): nr. cad.
104731

- la S: proprietate privata a persoanelor fizice/ juridice: nr. cad. 103038
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- la V: proprietate privatad a persoanelor fizice/ juridice: nr. cad. 100370 (aleea Soarelui 4), nr.
cad. 112126, nr. cad. 112127, nr. cad. 105367.

Pentru pastrarea integritatii mediului se vor avea in vedere:

(1) Se va asigura evacuarea deseurilor menajere din zona de locuinte colective, corespunzitor
normelor in vigoare.

(2) Se va asigura colectarea si evacuarea apelor uzate menajere de la toate apartamentele ce
urmeaza a se amenaja, prin racordare la sistemul centralizat, public, de canalizare.

(3) Se va asigura evacuarea apelor pluviale si dirijarea lor spre bazinul de retentie si spatiile
plantate.

(4) Se interzice amplasarea de obiective si desfdsurarea de activitati cu efecte negative asupra
mediului natural sau construit.

(5) Se interzice realizarea obiectivelor care intrd sub incidenta legii nr. 59/2016, privind controlul
asupra pericolelor de accident major in care sunt implicate substante periculoase.

2.2.  Reguli cu privire la siguranta constructiilor si la apararea interesului public

2.2.1. Expunerea la riscuri naturale

Pentru amplasamentul studiat nu s-a stabilit iminenta aparitiei unor riscuri naturale; conform
studiului geotehnic, in urma analizei factorilor ce pot genera fenomene de instabilitate in zona
propusa pentru studiu, se poate concluziona cd, din punct de vedere geotehnic, investitia
realizatd este in siguranta deplina, in conditiile recomandate, privind realizarea unei sistematizari
verticale corespunzatoare a terenului din incint3.

(1) Pentru fiecare investitie ce se va realiza ulterior aprobdrii PUZ, se va intocmi un studiu
geotehnic la faza de obtinere a autorizatiei de construire, prin care se vor stabili conditiile
amplasarii de noi constructii/ amenajari, precum si lucrdrile necesare pentru inldturarea sau
atenuarea riscurilor.

2.2.2. Expunerea la riscuri tehnologice

(1) La autorizarea executarii tuturor constructiilor se va tine seama de zonele de servitute si de
protectie ale sistemelor de alimentare cu energie electricd, cu gaze naturale, ale conductelor de
apa si canalizare, conform art. 11 din RGU.

2.2.3. Constructii cu functiuni generatoare de riscuri tehnologice
(1) Pe terenul reglementat prin PUZ se interzice autorizarea constructiilor cu functiuni
generatoare de riscuri tehnologice, definite conform legii.

2.2.4. Asigurarea echiparii edilitare
Echiparea edilitard este ansamblul format din constructii, instalatii si amenajari care asigura in
teritoriul localitdtilor functionarea permanenta a tuturor constructiilor si amenajéarilor, indiferent
de pozitia acestora fatd de sursele de apa, energie, trasee majore de transport rutier, cu
respectarea protectiei mediului ambiant.
(1) Tn vederea asigurarii echipirii tehnico - edilitare, la autorizarea executirii constructiilor se vor
respecta prevederile art. 13 din RGU:
- Autorizarea executdrii constructiilor care, prin dimensiunile si destinatia lor, presupun
cheltuieli de echipare edilitard ce depasesc posibilitdtile financiare si tehnice ale
administratiei publice locale ori ale investitorilor interesati sau care nu beneficiazd de fonduri
de la bugetul de stat este interzisd.
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- Autorizarea executdrii constructiilor poate fi conditionatd de stabilirea, in prealabil, prin
contract, a obligatiei efectudrii, in parte sau total, a lucrdrilor de echipare edilitard aferente,
de cdtre investitorii interesati.

(2) Proprietatea asupra retelelor tehnico-edilitare se va stabili conform art. 29 din R.G.U.
- Retelele de apd, de canalizare, de drumuri publice si alte utilitdti aflate in serviciul public
sunt proprietate publicd a comunei, orasului sau judetului, dacd legea nu dispune altfel.
- Retelele de alimentare cu goaze, cu energie electricd si de telecomunicatii sunt proprietate
publicd a statului, dacd legea nu dispune altfel.
- Lucrdrile prevazute la alin. (1) si (2), indiferent de modul de finantare, intrd in proprietatea
publicd.

2.2.5. Asigurarea compatibilitatii functiunilor

(1) Destinatia terenului reglementat prin PUZ este ,,zona de locuinte colective (ZL)".

(2) Este permisa autorizarea interventiilor asupra imobilului cu destinatie rezidentiald, cu conditia
mentinerii acestei functiuni.

(3) Este permisd autorizarea amplasdrii echipamentelor tehnico-edilitare, realizarea de noi
bransamente si de amenajari exterioare, conform cerintelor locuirii colective.

2.2.6. Indicatori urbanistici
(1) Se vor mentine indicatorii urbanistici actuali (efectiv realizati prin construirea cladirii de
locuinte):

Zone functionale POT max. | CUT max.
Zona de locuinte colective 30% 1,1

2.3.  Reguli de amplasare si retrageri minime obligatorii

2.3.1. Orientarea fata de punctele cardinale
(1) Constructiile vor fi astfel organizate si amplasate, incat s& se obtind orientarea favorabild a
incaperilor de locuit sau a spatiilor cu functiuni principale.

2.3.2 Amplasarea fata de drumurile publice
(1) Se va mentine situatia existentd pe amplasament.

2.3.3. Amplasarea fata de aliniament/ fata de limita de proprietate citre calea de acces:
(1) Se va mentine situatia existentd pe amplasament.

2.3.4. Amplasarea in interiorul parcelei
(1) Se va mentine situatia existentd pe amplasament.

2.4. Reguli cu privire la asigurarea accesurilor obligatorii

2.4.1. Accesurile carosabile

(1)Autorizarea executdrii constructiilor este permisd numai dacd existd posibilitati de acces la
drumurile publice, direct sau prin servitute, conform destinatiei constructiei. Caracteristicile
accesurilor la drumurile publice trebuie sd permitd interventia mijloacelor de stingere a
incendiilor.

(2) Locuintele colective cu acces si lot folosit in comun vor fi prevazute cu:
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- accesuri carosabile pentru locatari;

- accesuri de serviciu pentru colectarea deseurilor menajere si pentru accesul mijloacelor de
stingere a incendiilor;

- accesuri la parcaje si garaje.

(3) Se vor asigura accesuri pentru interventii in caz de incendiu, dimensionate conform normelor
pentru trafic greu. Accesurile carosabile nu trebuie sa fie obstructionate prin mobilier urban si
trebuie sa fie pastrate libere in permanenta.

2.4.2. Accesurile pietonale

(1) Autorizarea executarii constructiilor si amenajarilor de orice fel este permisd numai daca se
asigura accesuri pietonale, potrivit importantei si destinatiei constructiei.

(2) Tn sensul prezentului articol, prin accesuri pietonale se intelege céile de acces pentru pietoni,
dintr-un drum public, care pot fi: trotuare, strazi pietonale, precum si orice cale de acces public
pe terenuri proprietate publicd sau, dupa caz, pe terenuri proprietate privata grevate de
servitutea de trecere publica, potrivit legii sau obiceiului.

(3) Accesurile pietonale vor fi conformate astfel incadt sd permitd circulatia persoanelor cu
handicap si care folosesc mijloace specifice de deplasare.

2.5. ' Reguli cu privire la echiparea edilitara

2.5.1. Racordarea la retelele publice edilitare; realizarea de retele edilitare

(1) Este obligatorie asigurarea utilitatilor pentru fiecare constructie, in functie de destinatia si
capacitatea acesteia.

(2) Se va asigura evacuarea apelor meteorice din spatiile destinate pietonilor, din parcéri si din
apropierea constructiilor.

(3) Se interzice montarea supraterand pe domeniul public a echipamentelor tehnice care fac
parte din sistemele de alimentare cu apd, energie electrici, termoficare, telecomunicatii,
transport in comun, a automatelor pentru semnalizare rutiera.

(4) Tn mod exceptional, este admisd amplasarea suprateran3 a echipamentelor tehnice aferente
retelei de distributie a energiei electrice, fard afectarea circulatiei publice, cu respectarea
reglementarilor tehnice aplicabile si a conditiilor tehnice standardizate in vigoare, atunci cand
amplasarea subterand a acestora este imposibild sau nefezabild din punct de vedere tehnico-
economic, cf. prevederilor art. 45, al. (5) din Legea nr. 123/2012.

(8) Este interzisa postarea pe arbori a cablurilor de electricitate sau de telecomunicatii, a
elementelor de semnalizare de orice fel.

(9) Extinderea retelelor de utilitdti, precum si lucrarile de bransare si de racordare la reteaua
edilitara publica se suporta in intregime de citre beneficiar.

(10) Se va asigura un iluminat public adecvat functiunii, in vederea asigurarii sigurantei circulatiei
in zona.

(11) Se va asigura posibilitatea racorddrii la sistemele moderne de telecomunicatii.

2.6.  Reguli cu privire la forma si dimensiunile terenurilor si ale constructiilor

2.6.1. Parcelarea
(1) Se va mentine configuratia actual3 a parcelei.
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2.6.2. Tnaltimea constructiilor
(1)Se va mentine regimul de inaltime actual al constructiei, conform autorizatiei de construire
emise de Primaria Comunei Vanatori.

2.6.3. Aspectul exterior al constructiilor
(1) La autorizarea constructiilor se vor respecta prevederile art. 32 din RGU privitoare la aspectul
exterior al constructiilor:
- Autorizarea executdrii constructiilor este permisd numai dacd aspectul lor exterior nu
contravine functiunii acestora si nu depreciazd aspectul general al zonei.
- Autorizarea executdrii constructiilor care, prin conformare, volumetrie, aspect exterior
intrd in contradictie cu aspectul general al zonei si depreciazd valorile general acceptate ale
urbanismului si arhitecturii, este interzisd.

2.7. Reguli cu privire la amplasarea de parcaje, spatii verzi si imprejmuiri

2.7.1. Parcaje
(1) La configurarea, dimensionarea si pozitionarea spatiilor destinate parcajelor auto pentru
locuintele colective, se vor respecta prevederile prezentului regulament de urbanism:

Categorii de locuinte: Numar minim de parcari
Locuinte colective 1 loc parcare / un apartament

2.7.2. Spatii verzi si plantate

(1) Este obligatorie respectarea procentului minim de spatii plantate reglementat pentru zona
rezidentiala.

(2) La plantarea vegetatiei inalte, se va tine seama de exigentele de siguranta ale constructiilor de
pe parcela in cauza si de pe parcelele invecinate, precum si de necesitatile de asigurare a insoririi.

2.7.3. Tmprejmuiri

(1) Tmprejmuirile vor fi tratate in functie de specificul zonei, atat in ceea ce priveste imprejmuirea
catre domeniul public, cat si imprejmuirea cdtre vecini. De asemenea, ele trebuie s3 rispunda
exigentelor Codului Civil.

3.1.  Unitati si subunitati functionale

Generalitati:

Parcela reglementatd prin PUZ are, in momentul actual, destinatia de ,zonad de locuinte
individuale”. Odata cu implementarea prezentului plan, destinatia va fi de ,zona locuinte
colective”, ceea ce va permite schimbarea destinatiei cladirii deja edificate pe amplasament.
Arealul studiat face parte dintr-un tesut omogen, unde functiunea preponderentd este cea
rezidentiald. Tesutul de locuinte este separat de drumul national DN26 printr-o zond mixt3, de
servicii si productie.

Locuirea, desi este reglementatd prin Planul Urbanistic General ca fiind ,,de tip rural”, nu prezinta
nici un atribut al acesteia. Locuintele sunt foarte dense, iar curtile sunt mineralizate in proportie
extrem de mare, ceea ce nu permite practicarea activitatilor traditional rurale. in fapt, este un
cartier dormitor, lipsit de orice tip de dotdri complementare locuirii, care se bucurd doar de
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orientarea catre Lacul Brates. Se configureaza un tip de locuire, interiorizat, care solicitd un minim
de spatiu exterior, care nu solicita eforturi crescute pentru ingrijire si intretinere.

Locuintele nu au caracter rural, iar configuratia ,gospodariilor” nu se bazeaza pe cea traditionals,
dupad cum am aratat.

Prin urmare, este vorba de o extindere a urbanului, cu densitatea specificd a construirii, in spatiul
administrativ rural.

- Tn vederea configurérii interioare a clddirii si a amenajérii spatiului exterior, se va tine seama side
Ordinul nr. 119/2014 pentru aprobarea Normelor de igiena si sanatate publica privind mediul de
viata al populatiei. Zonificarea functionala stabilitd este prezentatd in plansa A2 — Reglementari
urbanistice - zonificare din cadrul P.U. Z.

Functiuni:

- Zona de locuinte colective (ZL) — obtinuta prin schimbarea destinatiei parcelei care a generat
PUZ;

- Zona cdi de comunicatie rutierd (ZCR) — care cuprinde aleea Soarelui 4.

ZL — Zona pentru locuinte colective

I — Generalitati:

Art. 1 -Tipurile de subzone functionale care se intdlnesc in cadrul zonei sunt:
- ZL —zona de locuinte collective;

- ZCR —zona cai de comunicatie rutiera.

Art. 2 - Functiunea dominanta a zonei: zona rezidentiald, cu locuinte collective cu regim mic de
indltime (demisol + parter + 2 etaje).

Art. 3 - Functiuni complementare admise ale zonei sunt:
- retele si echipamente tehnico - edilitare

- spatii verzi amenajate

- accesuri pietonale si carosabile.

Il - Utilizare functionala
Art. 4 - Utilizarile permise:
- Locuinte colective
- Circulatii pietonale/ carosabile
- Spatii plantate
- Infrastructura edilitara.

Art. 5 - Utilizari admise cu conditionari:
- constructiile aferente echipamentelor edilitare nu vor fi amplasate spre stradd, iar zonele de
protectie ale acestora nu vor afecta functionarea altor cladiri;

Art. 6 - Utilizari interzise:

- se interzic activitatile de productie, de depozitare, atelierele manufacturiere, statii de
carburanti si orice alte functiuni poluante sau polarizatoare de trafic, incompatibile cu functiunea
de baza.
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lll - Conditii de amplasare si conformare a constructiilor
l1i.1. Reguli de amplasare si retrageri minime obligatorii

Art. 7 - Orientarea fata de punctele cardinale:
(1) Constructia existentad va fi astfel configuratd, incit si se obtind orientarea favorabili a
incaperilor de locuit sau a spatiilor cu functiuni principale.

Art. 8 - Amplasarea constructiilor in interiorul parcelei:
(1) Se va mentine situatia actual3.

Art. 9 - Amplasarea cladirilor unele fata de altele pe aceeasi parcela:
(1) Se va mentine situatia actual3.

Art. 10 - Amplasarea fata de aliniament/ fata de limita de proprietate dinspre calea de acces:
(1) Se va mentine situatia actuala.

Art. 11 - Amplasarea fata de drumurile publice
(1) Se va mentine situatia actual3.

Art. 12 - Stationarea autovehiculelor

(1) Stationarea autovehiculelor se admite numai in interiorul lotului proprietate, deci in afara
circulatiei publice.

(2) Se vor asigura locurile de parcare in incinta proprie, astfel:

Categorii de locuinte: Numar minim de parcari
Locuinte colective 1 loc parcare / un apartament

Art. 13 - inditimea maxim3 a cladirilor:
(1) Se va mentine situatia actuala: demisol + parter + 2 etaje.

Art. 14 — Indicatori urbanistici:

(1) Se mentin indicatorii actuali, efectiv realizati:
POT maxim admis = 30%

CUT maxim admis = 1,1.

ZCR — Zona cai de comunicatie rutiera

| - Generalitati:

Art.1 -Tipurile de subzone functionale care se intdlnesc in cadrul zonei sunt:
- ZCR ~zona cai de comunicatie rutiera

Art. 2 - Functiunea dominanta a zonei: cai de comunicatii si constructii aferente.

Art. 3 - Functiuni complementare admise ale zonei sunt:
- retele tehnico-edilitare
- spatii verzi de protectie si aliniament.

Il — Utilizare functionala
Art. 4 - Utilizarile permise in zona ZCR sunt:
- spatii de stationare
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- lucrari si/sau zone de protectie impotriva poluarii vizuale, fonice, olfactive.

- lucrdri de modernizare a strazii, conform NORMELOR TEHNICE din 27 ianuarie 1998 privind
proiectarea si realizarea strazilor in localitatile rurale, aprobate prin ordinul nr. 50/1998, emis de
Ministerul Transporturilor.

Art. 5 - Interdictii de construire: nu este cazul.

Art. 6 — Utilizari interzise in zona ZCR: orice alte constructii, cu exceptia celor mentionate la art. 2
silaart. 3.

Il — Conditii de amplasare si conformare a constructiilor
Se vor avea in vedere necesitatile tehnice si normele specifice, propunerile studiilor si proiectelor
de specialitate.

Tn urma aprobérii prezentului PUZ, terenul reglementat va face parte din intravilanul comunei
Vanatori, UTR 29. Nu se vor forma unitati teritoriale de referinta noi.

Sef proiect:
arh. Florin Voicila
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