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TITLUL 1. PRESCRIPTII GENERALE :

L. ROLUL REGULAMENTULUI LOCAL DE URBANISM
Prezentul regulament de urbanism aferent documentatiei de urbanism insoteste, expliciteaza
si reglementeaza modul de aplicare a prevederilor proiectului de construire a imobilului cu functiunea
de magazin retail, amplasat in Strada Nicolae Titulescu nr. 71, UAT Draganesti-Olt, judetul Olt, in
concordanta cu Regulamentul General de Urbanism si cu reglementarile urbanistice aferente PUG
Draganesti-Olt.

Documentatia de urbanism propusa are rolul de a fundamenta conditiile de construire si de
utilizare a terenului in corelare cu incadrarea functionald propusa prin Planul Urbanistic General in
curs de avizare, subzona IS5 - comert si prestari servicii pentru populatie.

Terenul reglementat are o suprafata totald de 6.360 mp, este identificat prin numarul
cadastral 62705 si se afla in intravilanul localitatii Draganesti-Olt.

Regulamentul local de urbanism aferent investitiei detaliaza prevederile referitoare la modul
de utilizare a terenului, la amplasarea, dimensionarea, echiparea edilitara si realizarea constructiilor,
respectand indicatorii urbanistici propusi pentru zona IS5 (POT max. 30%, CUT max. 0,90) si
conformarea specifica reglementarilor locale.

Il CORELAREA CU ALTE DOCUMENTATII
Prezentul Regulament Local de Urbanism preia prevederile Planului Urbanistic General al
orasului Draganesti-Olt, aprobat conform Legii nr. 350/2001 si Legii nr. 50/1991 privind autorizarea
executdrii lucrarilor de constructii, cu modificarile si completarile ulterioare.

Documentatia este corelata cu Regulamentul Local de Urbanism aferent PUG Draganesti-Olt
aflat in curs de avizare/aprobare si respecta reglementarile propuse pentru subzona functionald IS5 —
comert si prestari servicii pentru populatie.

M. BAZA LEGALA A REGULAMENTULUI LOCAL DE URBANISM
Regulamentul Local de Urbanism aferent investitiei este intocmit cu respectarea urmatoarelor
acte legislative si normative in vigoare:

e Legea nr. 350/2001, privind amenajarea teritoriului si urbanismul, cu modificarile si
completarile ulterioare;

e Regulamentul General de Urbanism, aprobat prin HGR nr. 525/1996, republicat, cu
modificarile si completarile ulterioare;

e  Ordinul MLPAT nr. 21/N/2000, Ghid privind elaborarea si aprobarea regulamentelor locale de
urbanism;

e GM-010/2000, Ghid privind metodologia de elaborare si continutul-cadru al P.U.Z,;

e GM-007/2000, Ghid privind elaborarea si aprobarea RLU;

e Legea nr. 50/1991, privind autorizarea executarii lucrarilor de constructii, cu modificarile si
completarile ulterioare;

e Legeanr. 10/1995, privind calitatea in constructii, cu modificarile si completarile ulterioare;

e Legeanr.287/2009, Codul Civil;

e Legea locuintei nr. 114/1996, republicata;
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e Legeanr.213/1998, privind proprietatea publica si regimul juridic al acesteia, cu modificarile
ulterioare;

e Legea nr.7/1996, cadastrul si publicitatea imobiliara, actualizata;

e Legea fondului funciar nr. 18/1991, republicata, cu modificarile ulterioare;

e Legeanr.226/2013, pentru aprobarea OUG nr. 164/2008 privind modificarea si completarea
OUG nr. 195/2005 privind protectia mediului;

e  Ordinul Ministerului Sanatatii nr. 119/2014, pentru aprobarea Normelor de igiena si sanatate
publica privind mediul de viata al populatiei;

e Ordin MT nr. 49/1998, Norme tehnice privind proiectarea si realizarea strazilor in localitatile
urbane;

e Ordin MLPAT nr. 176/N/2000, Reglementare tehnicd — Ghid privind metodologia de elaborare
si continutul-cadru al PUZ;

e Ordin MLPAT nr. 10/N/1993, Normativ pentru proiectarea parcajelor de autoturisme in
localitatile urbane;

e Legea nr.137/1995, privind protectia mediului, republicata, cu modificarile ulterioare;

e Ordinul comun MAP si MAAP nr. 5120/2001, 441-9/2001, pentru aprobarea regulamentului
privind scoaterea terenurilor din circuitul agricol, cu modificarile ulterioare;

e Ordinul Ministerului Sanatatii nr. 536/1997, Norme de igiend privind modul de viata al
populatiei;

e Legea drumurilor nr. 13/1974 si HGR nr. 36/1996;

e OUG nr. 195/2002, privind circulatia pe drumurile publice;

e OG nr. 60/1997, privind apararea impotriva incendiilor, aprobata si modificata prin Legea nr.
212/1997, cu modificarile ulterioare;

e Certificatul de urbanism nr. 29/11.08.2024, emis pentru realizarea investitiei;

V. CONDITII DE APLICARE

Regulamentul Local de Urbanism preia si detaliaza prevederile Regulamentului General de
Urbanism. Prezentul regulament de urbanism are caracter director. Prevederile sale permit
autorizarea directd, cu exceptia situatiilor speciale si derogirilor. Tn aceste cazuri se impune
elaborarea unor planuri urbanistice zonale sau planuri urbanistice de detaliu. in cazul operatiunilor
urbanistice importante ca arie, volum de constructii si complexitate a lucrarilor de infrastructura
tehnica, prezentul regulament va fi detaliat, adaptat sau modificat prin regulamente aferente unor

Planuri Urbanistice de Detaliu, realizate si aprobate conform legii. n cazul in care prezentul
regulament nu include conditii exprese se vor aplica prevederile Regulamentului General de Urbanism
sau altor reglementari specifice.

V. DEROGARI DE LA PREVEDERILE REGULAMENTULUI
Prin derogare se intelege modificarea conditiilor de construire: functiuni admise, inaltime
maximad admisad, regim de construire, distante minime fata de limitele parcelei, indicatori urbanistici :
POT, CUT. Derogari de la prevederile prezentului regulament sunt admise in urmatoarele situatii:

e Obiective cu destinatii semnificative

e Dimensiuni si forme ale parcelei care nu se inscriu in prevederile regulamentului

e Conditii dificile de fundare

e Modalitatile de autorizare in cazul situatiilor speciale si derogarilor sunt urmatoarele:
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o Modificare distante fatd de limitele laterale si posterioare ale parcelelor, indltime
maxima admisa, suprafete Tn afara limitelor admise;

o parceldrifara crearea de drumuri, zone cu interdictie de construire pana la intocmirea
de planuri urbanistice de detaliu - pe baza unor Planuri Urbanistice de Detaliu.

Modificari privind P.O.T., C.U.T., functiunile admise, regimul de construire, modificari de
trama stradala, alte operatiuni urbanistice complexe, pana la intocmirea de planuri urbanistice de
zona, dupa caz.

Modificarea Regulamentului Local de Urbanism aprobat se face numai in conditiile in care
reglementarile propuse nu contravin Regulamentului General de Urbanism.

Modificarea Regulamentului Local de Urbanism se face punctual prin Planurile Urbanistice
Zonale sau Planurile Urbanistice de Detaliu, avizate si aprobate potrivit legislatiei Tn vigoare.
Modificarea Regulamentului Local de Urbanism in ansamblu se face prin actualizarea.

TITLUL Il. REGULI DE BAZA PRIVIND MODUL DE OCUPARE A
TERENURILOR

REGULI DE BAZA PRIVIND MODUL DE OCUPARE A TERENURILOR

Regulile de baza privind modul de ocupare a terenurilor sunt conforme cu prevederile
Regulamentului General de Urbanism aprobat cu H.G. nr. 525/1996, cu modificarile si completarile
ulterioare, adaptate dupa caz.

II.L1 REGULI CU PRIVIRE LA PASTRAREA INTEGRITATII MEDIULUI SI PROTEJAREA
PATRIMONIULUI NATURAL SI CONSTRUIT (Art. 3 din R.G.U.)

Autorizarea executarii constructiilor si amenajarilor pe terenurile agricole din extravilan este
permisa pentru functiunile si in conditiile stabilite de lege.

La emiterea autorizatiei de construire se va urmari gruparea suprafetelor de teren afectate
constructiilor, spre a se evita prejudicierea activitatilor agricole.

I1.L1.1  Terenuri agricole din intravilan (Art. 4 din R.G.U.)

Autorizarea executarii constructiilor pe terenurile agricole din intravilan este permisa pentru
toate tipurile de constructii si amenajari specifice localitatilor, cu respectarea conditiilor impuse de
lege si de prezentul regulament.

Autorizarea se face cu respectarea normelor stabilite de Consiliul Local al Orasului pentru
ocuparea rationala a terenurilor si pentru realizarea urmatoarelor obiective:

a) completarea zonei centrale, potrivit conditiilor urbanistice specifice impuse de caracterul
zonei, avand prioritate institutiile publice, precum si serviciile de interes general;

b) valorificarea terenurilor din zonele echipate cu retele tehnico-edilitare;

c) amplasarea constructiilor, amenajarilor si lucrarilor tehnico-edilitare aferente acestora in
ansambluri compacte.

Pentru autorizarea lucrarilor de construire, terenurile agricole din intravilan se scot din
circuitul agricol, temporar sau definitiv, conform legii.
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I1.L1.2  Zone construite protejate (Art. 9 din R.G.U.)

Autorizarea executarii lucrarilor de construire Tn zonele care cuprind valori de patrimoniu
cultural construit, de interes local, declarate si delimitate prin hotdrare a consiliului judetean, se face
n conditiile prezentului Regulament prin elaborarea Planului urbanistic zonal (PUZ) este obligatoriu,
In conformitate cu art. 47 Alin 3 din legea 350/2001

Autorizarea executarii lucrarilor de construire care au ca obiectiv cercetarea, conservarea,
restaurarea sau punerea in valoare a monumentelor istorice, se va face cu avizul conform al
Ministerului Culturii, in conditiile stabilite prin Ordin al ministrului Culturii si Patrimoniului National.

Autorizarea executarii lucrdrilor de construire in zonele naturale protejate, declarate si
delimitate prin hotarare a consiliului judetean, se face cu avizul Directiei de Protectie a Mediului a
Judetului Olt.

I1.2. REGULI CU PRIVIRE LA SIGURANTA CONSTRUCTIILOR $I LA APARAREA INTERESULUI
PUBLIC

1.2.1 Expunerea la riscuri tehnologice (Art. 11 din R.G.U.)

Autorizarea executarii constructiilor in zonele expuse la riscuri tehnologice, precum si in
zonele de servitute si de protectie ale sistemelor de alimentare cu energie electrica, conductelor de
gaze, apa, canalizare, cailor de comunicatie si altor asemenea lucrari de infrastructura este interzisa.

n sensul prezentului regulament, riscurile tehnologice sunt cele determinate de procesele
industriale sau agricole care prezinta pericol de incendii, explozii, radiatii, surpari de teren ori de
poluare a aerului, apei sau solului.

Fac exceptie constructiile si amenajarile care au drept scop prevenirea riscurilor tehnologice
sau limitarea efectelor acestora.

1.2.2  Constructii cu functiuni generatoare de riscuri tehnologice (Art. 12 din R.G.U.)

Autorizarea executarii constructiilor care, prin natura si destinatia lor, pot genera riscuri
tehnologice se face numai pe baza unui studiu de impact elaborat si aprobat conform prevederilor
legale.

Lista categoriilor de constructii generatoare de riscuri tehnologice se stabileste prin ordin
comun al ministrilor responsabili cu economia, protectia mediului, sanatatea, amenajarea teritoriului
si urbanismul, apararea nationala si internele.

1.2.3  Asigurarea echiparii edilitare (Art. 13 din R.G.U.)

Autorizarea executdrii constructiilor care, prin dimensiunile si destinatia lor, presupun
cheltuieli de echipare edilitara ce depasesc posibilitatile financiare si tehnice ale administratiei publice
locale ori ale investitorilor interesati sau care nu beneficiaza de fonduri de la bugetul de stat este
interzisa.

Autorizarea executarii constructiilor poate fi conditionata de asumarea de catre proprietari a

obligatiei efectuarii, in parte sau total, a lucrarilor de echipare edilitara aferente.

1.2.4 Asigurarea compatibilitatii functiunilor (Art. 14 din R.G.U.)
Autorizarea executarii constructiilor se face cu conditia asigurarii compatibilitatii dintre
destinatia constructiei si functiunea dominanta a zonei, stabilita printr-o documentatie de urbanism,
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sau daca zona are o functiune dominanta traditionald, caracterizata de tesut urban si conformare
spatiala proprie.

Conditiile de amplasare a constructiilor in functie de destinatia acestora in cadrul localitatii
sunt prevazute in Anexa nr. 1 a Regulamentului General de Urbanism aprobat prin H.G. nr.525/1996,
republicatd (Anexa nr. 1 la prezentul Regulament local de urbanism aferent PUG).

in ceea ce priveste compatibilitatea functiunilor, utilizirile admise, utilizirile admise cu
conditionari si utilizarile interzise sunt stabilite, pe zone si subzone functionale, respectiv UTR-uri, prin
prezentul regulament.

Tn situatia in care, in cadrul zonelor functionale existd functiuni incompatibile cu functiunea
propusa, este interzisa autorizarea lucrarilor de extindere (inclusiv supraetajare) a constructiilor sau
amenajarilor aferente functiunii incompatibile cu zona. Se pot autoriza doar lucrari de desfiintare sau
lucrari de reparatii/intretinere ale constructiilor sau amenajarilor, cu conditia instituirii unor zone de
protectie sau siguranta, dupa caz, in vederea protejarii imobilelor invecinate, conform reglementarilor
in vigoare.

1.2.5 Procentul de ocupare a terenului (Art. 15 din R.G.U.)

Autorizarea executarii constructiilor se face cu conditia ca procentul de ocupare a terenului
sa nu depaseasca limita superioara stabilita la nivelul fiecarei zone, subzone sau unitati teritoriale de
referinta, potrivit prezentului Regulament.

11.2.6 Lucrari de utilitate publica (Art. 16 din R.G.U.)

Autorizarea executarii altor constructii pe terenuri care au fost rezervate in planuri de
amenajare a teritoriului, pentru realizarea de lucrari de utilitate publica, este interzisa.

Autorizarea executarii lucrarilor de utilitate publica se face pe baza documentatiei de
urbanism sau de amenajare a teritoriului, aprobata conform legii.

CONDITII GENERALE DE  AMPLASARE Sl CONFORMARE A
CONSTRUCTIILOR

I.3. REGULI DE AMPLASARE $I RETRAGERI MINIME OBLIGATORII

11.3.1 Orientarea fata de punctele cardinale (Art. 17 din R.G.U.)

Autorizarea executarii constructiilor se face cu respectarea conditiilor si a recomandarilor de
orientare fata de punctele cardinale, conform Anexei nr. 3 a Regulamentului General de Urbanism
aprobat prin H.G. nr.525/1996, republicata (anexa la prezentul regulament).

La amplasarea si conformarea constructiilor noi se va urmari respectarea normelor sanitare
privind insorirea, iluminarea si ventilarea naturald a spatiilor interioare, dat fiind faptul ca durata
minima de insorire ceruta de norme este de 1,5 ore la solstitiul de iarna pentru locuinte. Pentru alte
categorii de constructii se vor respecta prescriptiile specifice.

1.3.2 Amplasarea fata de drumuri publice (Art. 18 din R.G.U.)
in zona drumului public se pot autoriza, cu avizul conform al organelor de specialitate ale
administratiei publice:
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a. constructii si instalatii aferente drumurilor publice, de deservire, de intretinere si de
exploatare;

b. parcaje, garaje si statii de alimentare cu carburanti si resurse de energie (inclusiv functiunile
lor complementare: magazine, restaurante etc.);

c. conducte de alimentare cu apa si de canalizare, sisteme de transport gaze, titei sau alte
produse petroliere, retele termice, electrice, de telecomunicatii si infrastructuri ori alte
instalatii sau constructii de acest gen.

Prin zona drumului public se Tntelege ampriza, fasiile de siguranta si fasiile de protectie.

Autorizarea executarii constructiilor cu functiuni de locuire este permisa, cu respectarea
zonelor de protectie a drumurilor, delimitate conform legii.

Zona destinata cailor de comunicatie rutiera include carosabilul, acostamentele,
santurile/rigolele, trotuarele, pistele pentru biciclete, parcajele, statiile pentru mijloacele de transport
in comun, alte constructii aferente.

Pe terenurile destinate cailor de comunicatie rutiera se interzice autorizarea executarii
constructiilor, fie ele definitive sau provizorii.

La autorizarea constructiilor noi se vor respecta profilurile propuse de prezenta documentatie,
iar pe zonele cuprinse intre profilul existent si cel propus, daca profilul propus este mai mare decat
profilul existent, nu se vor autoriza constructii/imprejmuiri.

Pentru autorizarea lucrarilor in zona destinata cdilor de comunicatie rutiera, prin certificatul
de urbanism se va solicita acordul administratorului drumului/strazii si avizul Politiei Rutiere.

1.3.3 Amplasarea fata de aliniament (Art. 23 din R.G.U.)
Cladirile vor fi amplasate la limita aliniamentului sau retrase fata de acesta, dupa cum
urmeaza:

a. 1n cazul zonelor construite compact, constructiile vor fi amplasate obligatoriu la aliniamentul
cladirilor existente;

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

in ambele situatii, autorizatia de construire se emite numai dacd fniltimea cladirii nu
depaseste distanta masurata, pe orizontala, din orice punct al cladirii fata de cel mai apropiat punct al
aliniamentului opus.

Fac exceptie constructiile care au fost cuprinse intr-o documentatie de urbanism aprobata
conform legii.

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

11.3.4 Amplasarea in interiorul parcelei (Art. 24 din R.G.U.)
Autorizarea executarii constructiilor este permisa numai daca se respecta:

a. distantele minime obligatorii fata de limitele laterale si posterioare ale parcelei, conform
Codului civil;



i REGULAMENT LOCAL DE URBANISM
[Z7 - 1nstaL 5f OONSTRUOT -~ tel: +40 770 819 297

s e-mail: office@arampp.ro judetul OIlt, UAT Draganesti-Olt, Str

I ’ARAM NICOLAE TITULESCU Nr. 71, nr.
MHIH HH\ Plans- cadastral: 62705
Faza: PUZ

b. distantele minime necesare interventiilor in caz de incendiu, stabilite pe baza avizului unitatii
teritoriale de pompieri.

1.4. REGULI CU PRIVIRE LA ASIGURAREA ACCESELOR OBLIGATORII

1.4.1 Accese carosabile (Art. 25 din R.G.U.)

Autorizarea executarii constructiilor este permisa numai daca exista posibilitati de acces la
drumurile publice, direct sau prin servitute, conform destinatiei constructiei. Caracteristicile acceselor
la drumurile publice trebuie sa permita interventia mijloacelor de stingere a incendiilor.

v oy

in mod exceptional se poate autoriza executarea constructiilor fird indeplinirea conditiilor de
mai sus, cu avizul unitatii teritoriale de pompieri (ISU).

Numadrul si configuratia acceselor prevazute se determinda conform Anexei nr. 4 a
Regulamentului General de Urbanism aprobat prin H.G. nr.525/1996, republicata.

Orice acces la drumurile publice se va face conform avizului si autorizatiei speciale de
construire, eliberate de administratorul acestora.

Servitutea de trecere reprezinta dreptul de trecere reglementat potrivit legii civile prin acte
intre vii, drept instituit Tn beneficiul unei/unor alte proprietati.

Pentru a se putea considera ca o parcela are acces carosabil, prin prezentul regulament se
instituie obligativitatea asigurarii unui acces carosabil cu o latime minima de 3,50 m, latime care se
majoreaza la 4,00 m in cazul in care destinatia sau geometria imobilelor impune accesul utilajelor de
stingere a incendiilor, in conformitate cu prevederile Normativului P118-99. Aceasta conditie
minimala trebuie indeplinita si in cazul servitutii de trecere, cu exceptia situatiei in care servitutea se
instituie in favoarea mai multor parcele, caz in care accesul va fi conformat potrivit reglementarilor
privind dimensionarea circulatiilor publice, printr-o documentatie de urbanism.

1.4.2  Accese pietonale (Art. 26 din R.G.U.)
Autorizarea executarii constructiilor si a amenajarilor de orice fel este permisa numai daca se
asigurd accese pietonale, potrivit importantei si destinatiei constructiei.

Prin accese pietonale se intelege caile de acces pentru pietoni, dintr-un drum public, care pot
fi: trotuare, strazi pietonale, piete 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.

Accesele pietonale vor fi conformate astfel incat sa permita circulatia persoanelor cu handicap
si care folosesc mijloace specifice de deplasare.

1.5. REGULI CU PRIVIRE LA ECHIPAREA TEHNICO-EDILITARA

I1.5.1 Racordarea la retelele publice de echipare edilitara existente (Art. 27 din R.G.U.)
Autorizarea executarii constructiilor este permisa numai daca exista posibilitatea racordarii de
noi consumatori la retelele existente de ap3, la instalatiile de canalizare si de energie electrica.

De la dispozitiile alineatului precedent se poate deroga, cu avizul organelor administratiei
publice locale, pentru locuinte individuale, in urmatoarele conditii:
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a. realizarea de solutii de echipare in sistem individual care sa respecte normele sanitare si de
protectie a mediului, cu avizul Agentiei de Protectie a Mediului si Agentiei Nationale Apele
Romane;

b. beneficiarul se obliga sa racordeze constructia, potrivit regulilor impuse de consiliul local, la
reteaua centralizata publica, atunci cand aceasta se va realiza.

Pentru celelalte categorii de constructii se poate deroga de la prevederile primului alineat cu
avizul organelor administratiei publice competente, daca beneficiarul se obligd sa prelungeasca
reteaua existenta, atunci cand aceasta are capacitatea necesard, sau se obliga fie s mareasca
capacitatea retelelor publice existente, fie sd construiascd noi retele. in acest caz autorizatia de
construire poate fi emisa in conditiile legii, numai dupa finalizarea si receptionarea de catre
administratia locald/furnizorii de utilitati a lucrarilor de extindere/realizare a retelelor edilitare
respective.

Dupa realizarea retelelor nu se vor mai autoriza niciun fel de constructii fara racordare la
retelele mentionate. Solutiile individuale pot utiliza instalatii de capacitate mica (inclusiv de
preepurare, pentru canalizare).

1.5.2 Realizarea de retele edilitare (Art. 28 din R.G.U.)

Extinderile de retele sau maririle de capacitate a retelelor edilitare publice se realizeaza de
catre investitor sau beneficiar, partial sau in intregime, dupa caz, in conditiile contractelor incheiate
cu consiliile locale si cu respectarea parametrilor stabiliti prin studiul de fezabilitate/proiectul tehnic
aprobat.

Lucrarile de racordare si de bransare la reteaua edilitara publica se suporta in intregime de
investitor sau de beneficiar.

Realizarea de retele edilitare noi/extinderea retelelor existente se va realiza exclusiv in
subteran.

Retelele aeriene existente vor fi mutate in subteran etapizat, pe baza unor proiecte
coordonate.

I1.5.3  Proprietatea publica asupra retelelor edilitare (Art. 29 din R.G.U.)
Retelele de alimentare cu gaze, cu energie electrica si de telecomunicatii sunt proprietate
publica a statului, daca legea nu dispune altfel.

Retelele de apa, de canalizare, de drumuri publice si alte utilitati aflate in serviciul public sunt
proprietate publica a Orasului, daca legea nu dispune altfel.

Lucrarile prevazute maisus, indiferent de modul de finantare, intra in proprietatea publica.

1.6 REGULI CU PRIVIRE LA FORMA S| DIMENSIUNILE TERENULUI $I ALE
CONSTRUCTIILOR

1.6.1 Parcelarea (Art. 30 din R.G.U.)

Parcelarea este operatiunea de divizare a unei suprafete de teren in minimum 3 parcele, in
vederea realizarii de noi constructii. Realizarea parcelarii si executarea constructiilor (cu conditia
adoptarii de solutii de echipare colectiva care sa respecte normele legale de igiena si de protectie a

10
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mediului) se face cu respectarea conditiilor impuse prin prezentul regulament sau printr-o noua
documentatie de urbanism aprobata conform legii: plan urbanistic zonal.

Loturile pot fi considerate construibile numai daca se intrunesc conditiile minimale stabilite
pentru fiecare functiune.

Parcelele sunt construibile daca au acces carosabil direct sau prin servitute la un drum public,
dacad sunt echipate corespunzator (au asigurat accesul la retelele publice de utilitati: de alimentare cu
energie electrica, apa potabila, la reteaua de canalizare si la serviciile de salubritate sau prezinta solutii
individuale provizorii corespunzatoare pana la realizarea retelelor) si daca sunt intrunite conditiile de
siguranta specifice zonelor de risc.

1.6.2 Indltimea constructiilor (Art. 31 din R.G.U.)

Autorizarea executarii constructiilor se face cu respectarea regimului maxim de Tnaltime
stabilit pentru fiecare zona prin prezentul regulament, sau dupa caz, a inaltimii maxime admise si cu
inscrierea in specificul zonei, fara ca diferenta de Tnaltime sa depaseasca cu mai mult de doua niveluri
cladirile imediat Tnvecinate.

n cazul imobilelor de colt se admite un nivel suplimentar pe o lungime maximé& de 15,00 m de
la intersectie.

naltimea constructiilor se calculeazd raportat la panta naturald a terenului.

n sensul prezentului regulament, clddiri imediat invecinate sunt cele amplasate alturat, de
aceeasi parte a strazii.

Fac exceptie constructiile care au fost cuprinse intr-o documentatie de urbanism aprobata
conform legii.

1.6.3  Aspectul exterior al constructiilor (Art. 32 din R.G.U.)
Autorizarea executarii constructiilor este permisa numai dacad aspectul lor exterior nu
contravine functiunii acestora si nu depreciaza aspectul general al zonei.

Autorizarea executarii constructiilor care, prin conformare, volumetrie si aspect exterior, intra
in contradictie cu aspectul general al zonei si depreciaza valorile general acceptate ale urbanismului si
arhitecturii, este interzisd. Imprejmuirile si anexele vizibile din circulatiile publice vor fi tratate unitar
cu constructiile principale de pe parcela.

Este interzisa utilizarea materialelor si finisajelor interioare la exterior si a azbocimentului.

Constructiile noi pot avea acoperisuri cu pante specifice zonei (200 - 450) sau acoperisuri tip
terasd. In zona de protectie a monumentelor istorice se admit acoperisuri cu pante mai mari, numai
cu avizul Directiei pentru Cultura Olt.

1.7. REGULI CU PRIVIRE LA AMPLASAREA DE PARCAJE, SPATII VERZI $| IMPREJMUIRI

.7.1  Parcaje (Art. 33 din R.G.U.)
Autorizarea executarii constructiilor care, prin destinatie, necesita spatii de parcare se emite
numai daca exista posibilitatea realizarii acestora in afara domeniului public.

11
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Prin exceptie, utilizarea domeniului public pentru spatii de parcare se stabileste prin
autorizatia de construire emisa de consiliul judetean sau de catre primar, conform legii.

Suprafetele parcajelor se determina in functie de destinatia si de capacitatea constructiei,
conform Anexei nr. 5 a Regulamentului General de Urbanism aprobat prin H.G. nr.525/1996,
republicatd, cu modificarile si completarile ulterioare.

Pentru toate constructiile noi gararea/parcarea vehiculelor, inclusiv spatiile de manevra
aferente se vor asigura in interiorul proprietatii.

I.7.2  Spatii verzi si plantate (Art. 34 din R.G.U.)

Autorizatia de construire va contine obligatia mentinerii sau crearii de spatii verzi si plantate,
in functie de destinatia si de capacitatea constructiei, conform Anexei nr. 6 a Regulamentului General
de Urbanism aprobat prin H.G. nr.525/1996, republicata.

La nivelul orasului se vor identifica arborii valorosi si vor fi protejati corespunzator.

Se recomanda ca la amenajarea spatiilor verzi sa se aiba in vedere in special plantarea de
arbori din speciile locale.

La realizarea strazilor noi, precum si la reabilitarea strazilor existente se vor realiza plantatii
de aliniament la o distanta minima de 1,50 m fata de pozitia retelelor edilitare.

1.7.3  imprejmuiri (Art. 35 din R.G.U.)
in conditiile prezentului regulament, este permisd autorizarea urméatoarelor categorii de
imprejmuiri:

a. Tmprejmuiri opace, de protectie;
b. Tmprejmuiri transparente.

in ambele situatii, aspectul imprejmuirilor se va supune acelorasi exigente ca si in cazul
aspectului exterior al constructiei.

Daca prin reglementarile specifice nu se impun alte reguli, imprejmuirile la strada vor fi
transparente si vor avea inadltimea de 1,80... 2,20 m, din care un soclu opac cu inadltimea maxima de
0,60 m si o parte transparenta, realizata din metal, lemn sau similar, care sa permita vizibilitatea in
ambele directii, dublate de garduri vii.

Tmprejmuirile laterale si posterioare vor fi opace, din ziddrie sau lemn, si vor avea indltimea
maxima de 2,20 m.

Portile se vor deschide spre incinta sau paralel cu axul strazii (prin glisare sau translare). Este
interzisa ocuparea temporara sau definitivda a suprafetelor circulatiilor publice carosabile si/sau
pietonale cu elemente fixe sau mobile ale imprejmuirilor. in cazul garajelor sau altor anexe cu usi
rabatabile catre circulatiile publice, acestea vor fi autorizate doar retras de la aliniament cu o distanta
care sa asigure confortul si siguranta traficului auto si pietonal.

12
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TITLUL IIl. PRESCRIPTII SPECIALE PE ZONE, SUBZONE SI
UNITATI

3.1 IS -INSTITUTII PUBLICE $SI SERVICII
Subzone

e IS 5-Subzona comert-servicii
Generalitati

Din punct de vedere al localizarii in teritoriu, functiunea IS se concentreaza in zona centrala a
orasului, care grupeaza principalele institutii de nivel orasenesc, fiind prezenta atat in zona central3,
cat si dispersat, in restul teritoriului intravilan.

Se va urmari completarea fronturilor existente la strada, amenajarea circulatiilor pietonale si
a scuarurilor, dotarea cu mobilier urban de calitate si asigurarea unui iluminat stradal si arhitectural
corespunzator, pe baza unor proiecte tehnice de specialitate.

Se vor amenaja si intretine spatii plantate de aliniament.

La amenajarea spatiilor publice se recomanda utilizarea unitara a materialelor si finisajelor, a
seturilor de mobilier urban, inclusiv corpuri si sisteme de iluminat, marcaje, indicatoare, statii de
transport in comun, precum si utilizarea unor plantatii decorative de calitate, alcatuite preponderent
din specii locale de arbori si arbusti ornamentali. Constructiile provizorii de tip chioscuri (difuzare
presa etc.) vor fi tratate unitar pentru a se asigura coerenta ansamblului, alaturi de mobilierul urban
(recomandarea este folosirea unui singur model pentru intreaga zona IS).

Oprirea sau stationarea vehiculelor pentru aprovizionare pe domeniul public (carosabil sau
pietonal), Tn zona centrala a orasului, pe traseul mijloacelor de transport in comun si pe cele cu trafic
intens, se va face dupa un orar stabilit.

Infrastructura edilitara aeriana existenta (cabluri, tubulaturi etc.) se va introduce etapizat in
subteran.

UTILIZARE FUNCTIONALA

Art. 1 — Utilizdri premise

Se pot autoriza extinderi ale cladirilor existente, constructii noi si schimbari de destinatie la
constructiile existente, compatibile cu statutul de zona centrald a localitatii si zona de protectie a
monumentelor istorice, pentru functiuni publice si de interes general, administrative, de
invatamant, sanatate, cultura-culte, comerciale, de servicii, inclusiv de turism/agroturism si mica
productie manufacturiera (artizanat), cu respectarea indicilor maximi de ocupare si utilizare a
terenului (POT si CUT). Se admite construirea de obiective noi si renovarea/reabilitarea constructiilor
existente.

Se pot autoriza conversii functionale potrivit destinatiilor initiale ale cladirilor, daca acestea
nu sunt incompatibile cu functiunea dominanta a zonei, cu avizul Ministerului Culturii — Directia
pentru Cultura a Judetului Olt.

13
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Se admite pastrarea dar se poate admite si conversia locuintelor existente in perimetrul
definit al zonei centrale a Orasului in alte functiuni premise sau permise cu conditionari.

La proiectarea constructiilor noi se va tine seama de conditiile geotehnice si de zonare
seismica potrivit P100-1/2006; institutiile si echipamentele publice vor fi incluse in clasa | de
importanta.

Art. 2 — Utilizari permise cu conditionadri

Lucrarile de construire, reconstruire, desfiintare sau schimbare de destinatie in zona de
protectie a monumentelor istorice, delimitata prin prezenta documentatie, se vor autoriza numai cu
avizul Ministerului Culturii (prin Directia de Cultura a Judetului Olt) si cu respectarea conditiilor
cuprinse n acest aviz, precum si in avizele celorlalte institutii competente, potrivit legii.

Se poate autoriza schimbarea de destinatie a constructiilor existente, cu conditia ca
functiunea propusa sa fie compatibila cu caracterul zonei, sa nu deranjeze vecinatatile si sa nu produca
poluare.

Art. 3 — Utilizari interzise
Se interzic orice functiuni incompatibile cu statutul zonei:

a. activitatile poluante, activitatile productive cu risc tehnologic;

b. anexe gospodaresti pentru cresterea animalelor.
orice lucrdri de terasament care sa determine scurgerea apelor pluviale pe parcelele
invecinate sau care impiedica evacuarea si colectarea apelor pluviale

CONDITII SPECIFICE DE AMPLASARE $| CONFORMARE A CONSTRUCTIILOR

Art. 4 — Caracteristici ale parcelelor construibile
Parcelarea sau comasarea parcelelor se pot face numai cu conditia respectarii prevederilor
legale.

Parcelele rezultate sunt construibile numai daca pentru fiecare lot in parte se respecta
cumulativ urmatoarele conditii:

a. frontlastrada de minimum 12 m. Pentru constructiile dispuse izolat, latimea minima la strada
va fide 15 m;

b. suprafatda minima a parcelei de minimum 300 m2 . Pentru constructiile dispuse izolat,
suprafata minima va fi de 500 m2 ;

c. adancime mai mare sau cel putin egala cu latimea parcelei.

Se recomanda mentinerea dimensiunilor si formelor actuale ale parcelelor, cu exceptia
parcelelor care au suprafata sub 300 sau 500 m2 (dupa caz), si care, pentru a deveni construibile, se
pot comasa cu o parcela invecinata.

Art. 5 — Amplasarea fatd de aliniament

Se va respecta regimul de aliniere al constructiilor si imprejmuirilor conform profilurilor
stradale stabilite in plansa Reglementari, cu o retragere minima de 5,00 m fata de aliniamentul
existent (5,00 m fata de frontul stradal).
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Nu se impune retragere minima pentru constructiile si instalatiile aferente echiparii tehnice a
obiectivului (posturi de transformare, contoare, spatii de vizitare a bransamentelor etc.), respectiv se
poate amplasa totemul publicitar conform planselor propuse, in afara perimetrului de construibilitate,
cu respectarea normelor tehnice in vigoare (Ordin MT nr. 49/1997 si reglementarile aferente
drumurilor publice). Se va asigura spatiul necesar pentru amenajarea acceselor auto si pietonale,
precum si a platformelor de parcare la front.

Art. 6 — Amplasarea fatd de limitele parcelei

Constructiile se vor amplasa izolat pe parcela, cu retrageri minime de 3,00 m fata de limita
laterala vestica si 5,00 m fata de restul limitelor in cazul existentei unui calcan vecin, alipirea este
permisa cu acordul proprietarului.

Art. 7 — Constructii pe aceeasi parcela

Constructiile de pe aceeasi parcela se vor pozitiona la distante minime egale cu jumatate din
inaltimea celei mai inalte dintre ele; distanta se poate reduce la un sfert din inaltime numai in cazul in
care fatadele nu prezinta ferestre.

Art. 8 — Accese si circulatii
Parcela este construibila numai daca are asigurat un acces carosabil de minimum 9,00 m dintr-
o circulatie publica Tn mod direct sau prin servitute prin una din proprietatile invecinate.

La proiectarea noilor constructii se vor asigura accesele carosabile si pietonale specifice
fiecdrei activitdti. Tn toate cazurile este obligatorie asigurarea accesului in spatiile publice a
persoanelor cu dizabilitati.

Art. 9 — Parcaje

Stationarea vehiculelor este permisa numaiin afara circulatiilor publice. Suprafetele necesare
pentru parcaje se determina in functie de destinatia si capacitatea constructiei conform Anexei nr. 5
a Regulamentului General de Urbanism aprobat prin H.G. nr. 525/1996, republicata (in Anexa Il la
prezentul regulament).

Art. 10 — indltime maximd
Regimul maxim de Tnhaltime admis, exprimat in numar de niveluri este P+2E.

Art. 11 — Aspect exterior

Se va tine cont de caracterul general al zonei si de caracteristicile cladirilor din zona
(volumetrie, arhitecturd, materiale de constructie si finisaje). 1n cazul constructiilor amplasate pe
aliniament, ferestrele de la parter se vor deschide spre interior.

Firmele si reclamele se vor autoriza atat din punct de vedere al amplasarii (care nu trebuie sa
deranjeze circulatia — auto si pietonald) cat si al dimensiunilor, formei (care trebuie sa se armonizeze
cu constructia) si continutului.

Acoperisurile cu sarpanta vor fi prevazute cu opritori de zapada.

Pavajul curtilor va fi cu cel putin 0,10 m deasupra cotei trotuarului.
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Art. 12 — Echipare edilitara

Toate constructiile vor fi racordate la retelele edilitare publice existente in zona. Toate
constructiile noi vor fi prevazute cu instalatii de alimentare cu ap3, instalatii sanitare, instalatii de
alimentare cu energie electrica, potrivit functiunii fiecarei constructii.

Solutiile tehnice de alimentare/evacuare a apelor uzate menajere pentru strazile in curs de
modernizare (racordare la retelele edilitare) vor avea in vedere rezolvarea utilitdtilor in sistem local
pana la echiparea cu retele, ca si bransarea obligatorie a constructiei, pe cheltuiala beneficiarului,
dupa asigurarea utilitatilor pe strada respectiva.

Se va asigura captarea si evacuarea apelor pluviale din curti in reteaua de canalizare.
Autorizarea executarii constructiilor poate fi conditionata de asumarea de catre proprietari a obligatiei
efectuarii, in parte sau total, a lucrarilor de echipare edilitara aferente.

Art. 13 - Spatii verzi

Se va asigura plantarea si amenajarea curtilor de fatada, catre circulatiile publice. Spatiile
libere de constructii sau amenajari vor fi inierbate si plantate cu un arbore la fiecare 100 m2 .

Art. 14 — imprejmuiri
Se va mentine caracterul curent al imprejmuirilor.

Gardurile spre strada vor fi transparente, cu inaltimea de maximum 2,20 m si minimum 1,80
m, din care soclul opac de maximum 0,60 m, partea superioara fiind realizata din lemn sau metal,
dublata de un gard viu.

Tmprejmuirile de pe limitele laterale si posterioare ale parcelelor pot fi opace, din zidarie sau
lemn, vor avea naltimea maxima de 2,20 m.

OCUPAREA $I UTILIZAREA TERENULUI

Art. 15 - POT maxim
Pentru subzonele functionale IS 5:

(POT max = AC/Steren X 100), POT max = 30%

Art. 16 — CUT maxim
Pentru subzonele functionale IS 5:

(CUT max — ADC/Steren), CUT max = 0’90
Tntocmit,

Sef de proiect,
arh. urb. Muntean Anda
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