ROMANIA
JUDETUL BRAILA
MUNICIPIUL BRAILA )
CONSILIUL LOCAL MUNICIPAL BRAILA

HOTARAREA NR.1Z23
din Z26.0Z2.2025

Privind: Aprobarea Planului Urbanistic Zonal pentru obiectivul
"Schimbare functiune zona din L1b in L2a", la adresa din
Municipiul Braila, Str. Panciu nr. 2 - 4, Lot 1, initiat de societatea
Pro Bet Gr Investiment S.R.L.

CONSITUUL ILOCAL MUNICIPAIL. BERAILA

La initiativa domnului Primar al Municipiului Braila;

Avand in vedere referatul de aprobare al initiatorului, cererea societatii
Pro Bet Gr Investiment S.R.L., Tnregistratd la Primaria Municipiului Braila
sub nr. 152610/09.10.2023, precum si H.C.L.M. Braila nr. 647/28.11.2023,
privind prelungirea valabilitatii Planului Urbanistic General al Municipiului
Braila si a Regulamentului de Urbanism, aprobat prin H.C.L.M. Braila
nr. 2/31.01.2001, pana la data de 31.12.2026;

Vazand raportul de specialitate si raportul privind informarea si
consultarea publicului intocmite de catre Institutia Arhitect Sef, precum si
avizul comisiei de specialitate nr. 2 din cadrul C.L.M. Braila;

in conformitate cu prevederile art. 32, art. 47, art. 481 alin. (4) Si
art. 56 din Legea nr. 350/2001 privind amenajarea teritoriului si urbanismul,
cu modificarile si completarile ulterioare, art. 35 alin. (3) din Ordinul
nr. 233/2016 pentru aprobarea Normelor de aplicare a Legii nr. 350/2001,
Ordinul Ministrului Dezvoltarii si Turismului nr. 2701/2010, modificat prin
Ordinul nr. 835/2014, Ordinul nr. 176/N din 16.08.2000 pentru aprobarea
reglementarii tehnice ,Ghid privind metodologia de elaborare si continutul —
cadru al planului urbanistic zonal” — Indicativ GM- 010-2000 si Regulamentul
Local de implicare a publicului in elaborarea sau revizuirea planurilor de
urbanism pentru Municipiul Braila, aprobat prin H.C.L.M. Braila nr.
156/20.04.2011;

In baza prevederilor art. 129 alin. (1), alin. (2) lit. ¢), alin.(6) lit.c) din
O0.U.G. nr. 57/2019, privind Codul administrativ, cu modificarile si
completarile ulterioare;

in temeiul art. 139 alin. (1) si alin.(3) lit. e), coroborat cu art. 196
alin.(1) lit. a) din O.U.G. nr. 57/2019, privind Codul administrativ, cu
modificarile si completarile ulterioare;

HOTARASTE:

Art1 Se aprobd PLANUL URBANISTIC ZONAL si
REGULAMENTUL LOCAL DE URBANISM pentru obiectivul "Schimbare
functiune zona din L1b in L2a", la adresa din Municipiul Braila, Str. Panciu
nr. 2 -4, Lot 1, initiat de societatea Pro Bet Gr Investiment S.R.L., conform
anexelor nr. 1 si 2, parti integrante din prezenta hotarare.
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Art.2 Planul Urbanistic Zonal se va integra in Planul Urbanistic
General al Municipiului Braila.

Art.3 Prezenta documentatie de urbanism este valabila 5 ani de la
data aprobarii.

Art.4 In termen de 15 zile de la aprobarea in Consiliul Local Municipal
Braila, un exemplar din documentatia de amenajare a teritoriului sau de
urbanism aprobata, se transmite de catre initiatorul documentatiei, respectiv
societatea Pro Bet Gr Investiment S.R.L., in format tiparit si in format digital,
Ministerului Dezvoltarii Regionale si Administratiei Publice, pentru preluarea
in Observatorul Teritorial National.

Art.5 Prezenta hotarare va fi dusd la indeplinire de Primarul
Municipiului Braila, prin Institutia Arhitect Sef, iar Secretarul General al
Municipiului Braila o va comunica celor interesati si o va aduce la cunostinta
publica.

PRESEDINTE DE SEDINTA,
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AHECA  MEP. 2
LA HEL 1/ /\ge/@%_ P 255
VOLUMUL 2
REGULAMENTUL LOCAL DE URBANISM (R.L.U.)

AF EREN P.U.Z
I.  DISPOZITII GENERA

1. ROLUL REGULAMENTULUI LOCAL DE URBANISM

Regulamentul local de urbanism este o piesa de baza in aplicarea P.U.Z., el intérind si detaliind
reglementarile din P.U.Z. Prescriptiile cuprinse sunt obligatorii pe tot teritoriul ce face obiectul
P.U.Z;

La baza elaborarii R.L.U. aferent P.U.Z. stau la baza regulamentul de urbanism aprobat si Ghidul
de aplicare al R.L.U. aprobat prin ordinul MLPAT 21 /N/10.04.2000, precum si reglementarile
cuprinse in P.U.G. si prescriptiile regulamentului local de urbanism aferent P.U.G.;

2. BAZA LEGALA

La baza elaborarii Regulamentului Local de Urbanism aferent P.U.Z. ,SCHIMBARE DE

FUNCTIUNE ZONA DIN L1b in L2a”, JUD. BRAILA, MUN. BRAILA, STRADA PANCIU, NR. 2-

4, LOT 1 - NRC. 87479, au stat in principal :

— Legea nr.350/2001 privind amenajarea teritoriului si urbanismul, cu modificdrile si
completérile ulterioare;

— Regulamentul General de Urbanism, aprobat prin H.G.R. nr. 525/1996, actualizat pana la
data de 30 dec. 2014;

— "Ghidul privind elaborarea si aprobarea Regulamentelor Locale de Urbanism — Indicativ
GMO007-2000, aprobat prin Ordinul MLPAT nr. 21/N/110.04.2000";

— “Ghidul privind metodologia de elaborare si continutul — cadru al Planului Urbanistic Zonal”
(Indicativ GM-010-2000, aprobat cu OMLPAT nr. 176/N/16.07.2000)

— Legea nr. 50/1991 privind autorizarea executéarii lucrarilor de constructii, republicata, cu
modificarile si completarile ulterioare;

— Legea nr. 18/1991 a fondului funciar, republicata;
— Legea nr. 213/1998 privind proprietatea publicd si regimul juridic al acesteia;
— Legea nr. 153/2011 privind imbunatatirea conditiilor ambientale;

— Legea nr. 24/2007 privind reglementarea si administrarea spatiilor verzi din intravilanul
localitatilor, cu modificarile ulterioare;

— Legea nr. 107/1996 -Legea apelor actualizata la data de 1 ianuarie 2012;

— Constitutia Romaniei;



— Noul Cod Civil, republicat in Monitorul Oficial Nr. 505 din 15 iulie 2011 si Legea nr. 74/2011
pentru punerea in aplicare a Legii nr. 187/2009 privind Noul Cod Civil;

— Hotararea Guvernului nr. 162 / 2002 privind depozitarea deseurilor;

— Ordonanta Guvernului nr. 43/1997 privind regimul juridic al drumurilor, cu modificarile si
completarile ulterioare;

— Ordinul 49/1998 pentru aprobarea Normelor tehnice privind proiectarea si realizarea strazilor
n localitatile urbane

- H.G.R. nr. 382/2003 pentru aprobarea Normelor metodologice privind exigentele minime de
continut ale documentatiilor de amenajare a teritoriului i de urbanism pentru zonele de riscuri
naturale;

— Hotararea nr. 930/2005 pentru aprobarea Normelor speciale privind caracterul si marimea
zonelor de protectie sanitara si hidrogeologica

— O.U.G. nr. 195/2005 privind protectia mediului, cu modificarile si completarile ulterioare,
aprobata prin Legea nr. 265/2006 cu modificarile si completarile ulterioare;

— Ordin nr. 45/1998 privind aprobarea Normelor tehnice privind proiectarea, construirea si
modernizarea drumurilor;

— Ordinul M.D.R.T. nr. 2701/2010 cu privire la aprobarea metodologiei de informare si
consultare a publicului in elaborarea si revizuirea planurilor de amenajarea teritoriului si de
urbanism;

— Ordinul nr. 994/2018 pentru modificarea si completarea Normelor de igiena si sanatate
publica privind mediul de viata al populatiei, aprobate prin Ordinul ministrului s&n&tatii nr.
119/2014;

— Ordinul ANCPI 700/2014 privind aprobarea Regulamentului de avizare, receptie si inscriere
in evidentele de cadastru si carte funciara;

3. DOMENIU DE APLICARE

Planul Urbanistic Zonal — ,SCHIMBARE FUNCTIUNE ZONA DIN L1b IN L2a”, are ca scop
reglementarea urbanistica a teritoriului studiat .

Prezentul regulament se aplica pe teritoriul cuprins intre limitele planului urbanistic zonal conform
cu specificatile din plansa U2.1.— Reglementari urbanistice, acest perimetru studiat se afla in
intravilanul Municipiului Bréila, apartine U.T.R. 27 si 24, categoria de folosintd “curti constructii” si
se desfasoara pe o suprafata de 922 mp.



R.L.U. SE APLICA:

La emiterea autorizatiilor de construire se va asigura respectarea tuturor legilor aplicabile care
stabilesc cerinte, sarcini ori conditii speciale de utilizare a terenurilor.

De asemenea, se vor lua masurile pentru asigurarea securitatii si sénatatii populatiei, pentru
asigurarea respectarii cerintelor de protectie a mediului, de protectie fata de riscurile naturale de
inundatii ori alunecari de terenuri, pentru protejarea si conservarea patrimoniului construit, natural
ori peisagistic protejat, pentru protejarea vestigiilor arheologice.

Autorizatiile de construire vor fi emise direct in baza prevederilor P.U.Z.-ului in acele zone pentru
care prezentul regulament cuprinde reglementari privind regimul juridic, economic si tehnic al
imobilelor.

Prezenta doumentatie are ca obiect schimbare de functiune a amplasamentului din L1b in L2a
in urma caruia va rezulta un lot destinat locuintelor colective (blocuri) cu inaltimi reduse (P+3-4
etaje), in ansambluri rezidentiale., terenul este situat in JUD. BRAILA, MUN. BRAILA, STRADA
PANCIU, NR. 2 - 4, LOT 1, NRC. 87479.

Terenul in suprafata de 922 mp, ce a generat P.U.Z.- ul este in proprietatea beneficiarului
S.C. ,PRO BET GR INVESTMENTS" S.R.L.

Terenul este intravilan, categoria de folosinta ,,curti-constructii”;

Suprafata propusa de studiu este de 29 669 mp, conform Avizului de oportunitate nr. 7 din
2023.

Obiectivele principale propuse pentru aceasta lucrare sunt:

e Schimbarea functionala a terenului din ,L1b - LOCUINTE INDIVIDUALE CU REGIM REDUS
DE INALTIME (P-P+2 ETAJE) SITUATE IN TESUT URBAN SLAB CONSTITUIT /PARCELAR
DESTRUCTURAT" in L2a - LOCUINTE COLECTIVE CU INALTIMI REDUSE (P+3-4 ETAJE)
IN ANSAMBLURI PREDOMINAT REZIDENTIALE” in vederea construirii unei constructii
colective continuand zona locuintelor pana in Sos. Ramnicu Sarat;

¢ racordarea la retelele existente in zona, precum si realizarea de retele noi;

o realizarea/ modernizarea de cai de acces carosabile si pietonale, spatii verzi aferente in zona;
o stabilirea conditiilor tehnice si urbanistice de ocupare a terenului (regim de aliniere, regim de
inaltime, procentul de ocupare al terenului — P.O.T., coeficientul de utilizare a terenului —

C.U.T., retrageri minime obligatorii), permisiuni, restrictii;
 cresterea veniturilor la bugetul local din impozite si taxe, prin realizarea de noi investitii;
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4. REGULI CU PRIVIRE LA PASTRAREA INTEGRITATII MEDIULUI S| PROTEJAREA
PATRIMONIULUI NATURAL SI CONSTRUIT

4.1. Pe teritoriul studiat, aferent P.U.Z. este permisa autorizarea construirii, conform Legii nr.
50/1991, cu modificarile si completarile ulterioare.

4.2. Se interzice amplasarea de obiective si desfasurarea de activitati cu efecte negative asupra
mediului.

4.3. In perimetrul P.U.Z. nu se vor realiza obiective noi care intra sub incidenta prevederilor H.G.
nr. 804/2007 cu completarile si modificarile ulterioare privind controlul asupra pericolelor de
accident major in care sunt implicate substante periculoase.

4.4. Procesul de colectare si evacuare a deseurilor menajere din zonele de locuit, se va realiza
avand n vedere normele si legislatia in vigoare.

4.5. Se va asigura Tn consecinta, un balans optim intre suprafetele ocupate de constructii si cele
rezervate spatiilor verzi.

3. REGULI CU PRIVIRE LA SIGURANTA CONSTRUCTIILOR S| LA APARAREA
INTERESULUI PUBLIC

5.1. Caracteristicile macroseismice ale terenului, conform prevederilor normativului P 100-

1/2013. sunt acceleratia terenului pentru proiectare a,.=0,30g cu IMR=225 ani si 20 %
probabilitate de depasire in 50 dc ani. iar perioada de control (colt) a spectrului dc raspuns,
Te= 1,0 secunde.

5.2. Din punct de vedere hidrogeologic, zona prezinta 2 straturi purtatoare de apa:
— stratul acvifer freatic, cantonat in nisipurile de la baza loessului;

— stratul acvifer de adancime medie, ascensional, identificat in nisipurile si pietrisurile
inferioare, separate de orizontul freatic superior, printr-un orizont argilos impermeabil.

5.3.In conformitate cu prevederile “Normativului privind documentatiile geotehnice pentru
constructii”, indicativ NP 074-2014, obiectivul preconizat a se realiza se Tncadreaza in
categoria geotehnica 2, cu risc geotehnic moderat.

2.4. Toate categoriile de constructii pot fi autorizate doar cu respectarea prevederilor Legii nr.
10/1995 republicata privind calitatea in constructii.

6. REGULI PRIVIND AMPLASARE, RETRAGERILE MINIME S| VALORILE MAXIME
P.O.T. /C.U.T.

6.1. Pentru fiecare zona functionala se stabilesc reguli de amplasare a constructiilor intre ele sau
fata de alte limite naturale sau conventionale, si care se vor respecta, pentru crearea
conditiilor obligatorii de confort, dar si de interventie in cazuri de seisme sau incendii.

ORIENTAREA FATA DE PUNCTELE CARDINALE

6.2. Autorizarea executarii constructiilor se face cu respectarea conditiilor de orientare fati de
punctele cardinale.

6.3. In cazul constructiilor de locuinte se recomanda evitarea orientarii spre nord a dormitoarelor.



AMPLASAREA CLADIRILOR FATA DE ALINIAMENT

6.4. Aliniamentul reprezinta limita de demarcatie intre terenul apartinand domeniului public si cel
privat.

6.5. Conform H.G. Nr. 525/1996 pentru aprobarea Regulamentului general de urbanism - Art. 23
,<Amplasarea fata de aliniament”

6.6. Cladirile vor fi amplasate la limita aliniamentului sau retrase fata de acesta, dupa cum
urmeaza:

6.6.1. In cazul zonelor construite compact, constructiile vor fi amplasate obligatoriu la
aliniamentul cladirilor existente;

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

6.7. In ambele situatii, autorizatia de construire se emite numai daca inaltimea cladirii nu
depaseste distanta masurata, pe orizontala, din orice punct al cladirii fata de cel mai apropiat
punct al aliniamentului opus.

6.8. Fac exceptie de la prevederile alin. (6.7) constructiile care au fost cuprinse intr-un plan
urbanistic zonal aprobat conform legii.

6.9. In sensul prezentului regulament, prin aliniament se intelege limita dintre domeniul privat si
domeniul public.

AMPLASAREA CLADIRILOR FATA DE LIMITELE LATERALE S| POSTERIOARE ALE
PARCELEI

6.10. Orice constructii, lucrari sau plantatii se pot face de catre proprietarul fondului numai cu
respectarea unei distante minime de 60 de cm fata de linia de hotar, daca nu se prevede
altfel prin lege sau prin regulamentul de urbanism, astfel incat sa nu se aduca atingere
drepturilor proprietarului vecin. Orice derogare de la distanta minima se poate face prin
acordul partilor exprimat printr-un inscris autentic. — conform Codului Civil

7. REGULI CU PRIVIRE LA ASIGURAREA ACCESELOR OBLIGATORII: ACCESE
AUTO SI PIETONALE

7.1. Pentru fiecare parcela unde se vor propune constructii noi, este obligatorie realizarea celor
doua tipuri de accese, respectiv pietonal si carosabil.

ACCESE PIETONALE
7.2. Accesele pietonale vor fi conforme astfel incat sa permita circulatia persoanelor cu dizabilitati
locomotorii, conform prevederilor NP 051-2012 — revizuire, NP 051/2000. Este interzisa

depasirea limitei parcelei spre strada cu amenajari aferente acceselor pietonale (trepte,
rampe, etc).

ACCESE AUTO

7.3. Accesele auto catre spatiile de parcare sau garare din interiorul parcelelor vor avea panta
maxima de 18%.



PARCAJE

7.4. Parcajele se vor realiza in incinta proprietatilor.

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

7.6. Se vor asigura parcaje in limita parcelei, conform art. 33 si anexei nr. 5 din Regulamentul
general de urbanism (R.G.U.) aprobat prin H.G. Nr. 525 / 27.06.1996 republicata iar numarul
acestora se va stabili in functie de destinatia si capacitatea constructiei.

8. REGULI CU PRIVIRE LA ECHIPAREA TEHNICO-EDILITARA

8.1. Racordarea la retelele tehnico edilitare existente;
8.2. Lucrarile de racordare si de bransare la reteaua publica se suporta in intregime de investitor
sau beneficiar;

8.3. Conform legislatiei in vigoare, retelele edilitare publice apartin domeniului public, national
sau local, dupa caz.

9. REGULI CU PRIVIRE LA FORMA S| DIMENSIUNILE TERENURILOR PENTRU
CONSTRUCTII

9.1. Pentru a fi construibil, un teren trebuie sa fie accesibil printr-un drum public avand
caracteristicile necesare pentru a satisface exigentele de securitate, apdrarea contra
incendiilor si protectiei civile.

9.2. Autorizarea executdrii constructiilor se face cu respectarea prevederilor articolelor privind
ocuparea terenului din Regulamentul General de Urbanism (R.G.U.), aprobat prin H.G.R. nr.
525/1996, cu modificarile si completarile ulterioare — sectiunea 4 — Reguli cu privire la forma
si dimensiunile terenului si ale constructiilor — art. 30, 31, 32

10. REGULI CU PRIVIRE LA AMPLASAREA DE SPATII VERZI S| IMPREJMUIRI

10.1. Suprafata spatiilor verzi si plantate se va stabili in corelare cu normele de igiena si protectia
mediului. Se va {ine seama de marimea si functiunea dominantd a zonei, in care este
amplasata constructia.

10.2. Pentru constructiile de locuinte vor fi prevazute spatii verzi si plantate, in functie de tipul de
locuire, dar nu mai putin de 2 mp/locuitor.

10.3. Se propune un caracter unitar al imprejmuirilor astfel:

10.4. imprejmuirea va avea o inaltime de maxim 2,5 m, poate fi formata dintr-un soclu opac in
zidarie de 0,20 — 0,90 metri, iar partea superioara semitransparenta.

10.5. Spatiile verzi si plantate vor fi dimensionate conform art. 34 si anexei nr. 6 din
Regulamentulu general de urbanism (R.G.U.), aprobat prin H.G. Nr. 525/27.06.1996
Republicata cu modificarile si completarile ulterioare;



1. ZONE FUNCTIONALE / UNITATI TERITORIALE DE REFERINTA / SUBZONE
TERITORIALE

Zonele functionale propuse pe amplasament sunt puse in evidenta in plansele de
REGLEMENTARI din prezenta documentatie;

Regulamentul cuprinde prevederi cu privire la urmatoarele zone si subzone functionale :
1.1. SUBZONA LOCUINTELOR INDIVIDUALE PE PARCELA CU REGIM REDUS
DE INALTIME - L1

* Subzona - L1b — LOCUINTE INDIVIDUALE CU REGIM REDUS DE INALTIME (P-P+2 etaje) situate
in tesut urban slab constituit /parcelar destructurat;

1.2. SUBZONA LOCUINTELOR COLECTIVE — 12

* Subzona - L2a — LOCUINTE COLECTIVE CU INALTIMI REDUSE (P+3-4 etaje) in ansambluri
rezidentiale cu structura predominant alveolara ;

1.3. ZONA TRANSPORTURILOR - T

* Subzona - T1a — FUNCTIUNI DE TRANSPORT / CAl DE COMUNICATIE RUTIERA

(centura / strazi de categoria a-iii-a / strazi de categoria a-iv-a / circulatii pietonale, carosabile, parcaje
/ linii de tramvai;

_-,"':'I‘NDIVIDUALE PE

CAPITOLUL I: GENERALITATI

ART. 1 - CARACTERUL ZONEI:

Caracterul acestei subzone este datorat, in primul rand tipologiei parcelarului, si mai ales,
evolutiei acestuia care a imprimat cartierelor orasului o anumité personalitate.

Prezentul regulament, pe baza analizelor detaliate realizate in etapele anterioare, considera
esentiala adoptarea unor Reglementdri de naturd a-i pastra caracterul, imbunatétind conditiile
locuirii si ale dezvoltarii urbane in viitor.

ART. 2 — UNITATI TERITORIALE DE REFERINTA:

Zona de studiu este constituita din urmatoarele unitati teritoriale de referinta :

* Subzona -L1b - LOCUINTE INDIVIDUALE CU REGIM REDUS DE INALTIME (P-P+2 etaje)
situate Tn tesut urban slab constituit /parcelar destructurat;



CAPITOLUL Il - UTILIZARE FUNCTIONALA

ART. 3 - UTILIZARI ADMISE

In subzona L1b sunt admise urméatoarele utilizari:

- locuinte individuale cu maxim P+2 niveluri in regim de construire continuu (constructii
ingiruite) sau discontinuu (constructii cuplate sau izolate pe parcela);

- echipare edilitara corespunzatoare densitatii locuitorilor;

- circulatii carosabile si pietonale corespunzatoare densitatii;

- parcaje publice de max. 40 locuri — la sol;

- parcaje publice subterane /supraterane supraetajate;

- parcuri, gradini, scuaruri publice - cf. normelor de specialitate.

ART.4 - UTILIZARI ADMISE CU CONDITIONARI

In subzona L1b sunt admise cu conditionari urmatoarele utilizari:

(1)  Se admite mansardarea cladirilor existente; suprafata nivelului mansardei va fi de maxim
60% din aria unui nivel curent.
(2)  Se admit functiuni complementare locuiri — comert de proximitate, dotari de invatamant
sanatate, servicii gi mici activitati manufacturiere, nepoluante, cu urmatoarele conditii:
- suprafata acestora sa nu depaseasca 250 mp ADC;
- 83 nu genereze transporturi grele;
- 8a nu atragad mai mult de 5 autoturisme;
sa asigure parcare a min. 3 autoturisme;
sa nu produca poluare fonica, chimica sau vizuala;
- sa nu aiba program prelungit peste orele 22,00;
- activitatea sa se desfasoare numai in interiorul cladirii;
- sa nu utilizeze terenul liber al parcelei pentru depozitare si productie.

(3)  Functiunile comerciale, servicile complementare locuirii si activitdtile manufacturiere
nepoluante cu suprafata desfasurata peste 250 mp se pot admite cu conditia elaborarii si aprobarii
unor documentatii P.U.D. pentru detalierea organizarii pe parcela.

(4)  Orice lucréari de extindere la cladirile de locuit aflate pe loturi sub 150 mp, fira racordare la
retele publice de apa si canalizare, fara incaperi sanitare in cladire, si aflate in zone cu risc hidro-
geologic, se pot admite numai pe baza unui act notarial prin care, in caz de expropriere pentru
cauza de utilitate publica, proprietarul acceptéd sa fie despagubit numai pentru valoarea cladirii
dinainte de extindere, stabilita prin expertiza tehnica.

() L1b - realizarea locuintelor noi in aceste UTR-uri este conditionata de existenta unui P.U.Z.
pe o suprafatd minima de 10000mp, aprobat conform legii, care s& reglementeze: noua tramé
stradald de deservire, operatiunile de parcelare/ reparcelare — acolo unde este cazul, echiparea
edilitara, asigurare cu echipamente si dotéri publice.



ART. 5 - UTILIZARI INTERZISE

In subzona L1b se interzic urméatoarele utilizari:

- functiuni comerciale si servicii profesionale care depasesc suprafata de 250 mp ADC,
genereaza un trafic important de persoane si marfuri, au program prelungit dupé orele 22.00,
produc poluare;

- activitati productive poluante, cu risc tehnologic sau care sunt incomode prin traficul generat
(vehicule de transport greu sau peste 5 autovehicule mici pe zi), prin utilizarea incintei pentru
depozitare si productie, prin deseurile produse ori prin programul de activitate prelungit dupa
orele 22.00;

- realizarea unor false mansarde;

- anexe pentru cresterea animalelor pentru productie si subzistentd;

- constructii provizorii;

- instalarea in curti a panourilor pentru reclame;

- dispunerea de panouri de afisaj pe plinurile fatadelor, desfigurand arhitectura si deteriorand
finisajul acestora;

- depozitare en-gros;

- depozitari de materiale refolosibile;

- platforme de precolectare a deseurilor urbane;

- depozitarea pentru vanzare a unor cantitati mari de substante inflamabile sau toxice;

- activitati productive care utilizeaza pentru depozitare si productie terenul vizibil din circulatiile
publice;

- staiii de betoane;

- autobaze;

- statii de intretinere auto cu capacitatea peste 3 masini;
spalatorii chimice;
lucrari de terasament de natura sa afecteze amenajarile din spatiile publice si constructjile de
pe parcelele adiacente;

- orice lucrari de terasament care pot sa provoace scurgerea apelor pe parcelele vecine sau
care impiedica evacuarea si colectarea rapida a apelor meteorice.

CAPITOLUL 11l : CONDITIILE DE AMPLASARE, ECHIPARE S1 CONFIGURARE A
CLADIRILOR

ART. 6 - CARACERISTICI ALE PARCELELOR (SUPRAFETE, FORME, DIMENSIUNI)

- se considera construibile parcelele care indeplinesc urmatoarele conditii :
o L1b - 150 mp pentur constructii insiruite, 200 mp pentru constructii cuplate si 250 mp
izolate pe parcela;
o L1b — sa aiba front la stradd min. 8 m pentru constructii insiruite, 12 m pentru
constructii cuplate si 12 m pentru constructii izolate;



ART.

ART.

- In cazul parcelelor existente, cu front avand dimensiuni sub 8,0 m, si/sau suprafete mai mici
de 150 mp, in cazuri exceptionale, atunci cand nu se poate obtfine acordul vecinilor pentru
cuplarea la calcan si prin P.U.D. se arata ca nu exista o alta solutie arhitecturala, se admite ca
noile locuinte sé poata fi autorizate respectand prevederile Codului Civil (distanta de 0,6 m fatad
de limitele parcelei)

- Dupa aprobarea prezentului P.U.Z. - Loturile de teren rezultate in urma unei operatiuni
notariale dezmembrare care nu respecta suprafefele si dimensiunile precizate in prezentul
regulament local de urbanism devin neconstruibile.

7 - AMPLASAREA CLADIRILOR FATA DE ALINIAMENT

pentru situatiile in care exista alinieri definitive (aceeasi retragere fata de aliniament pe cel
putin patru parcele alaturate si invecinate pe acelasi front cu parcela in cauza), cladirile se
vor retrage cu aceeasi distanta fata de aliniament ca si cladirile alaturate.

Cladirile si echipamentele publice vor fi retrase de la aliniament cu o distanta de min. 5,0 m
sau vor fi dispuse pe aliniament in functie de caracterul strazii, de profilul activitatii si de
normele existente;

Se accepta amplasarea de garaje pe limita de aliniament a loturilor.

8 - AMPLASAREA CLADIRILOR FATA DE LIMITELE LATERALE S|

POSTERIOARE ALE LOTURILOR

ART.

ART.

Amplasarea cladirilor fata de limitele posterioare ale loturilor va fi de 5,00 m;

Amplasarea cladirilor fata de limitele laterale ale loturilor va fi de 2,00 m.

in cazul loturilor cu adancime mai mica 15 m se accepta construirea cladirilor pe latura
posterioara a parcelei numai in cazul in care pe aceasta limita exista deja calcanul unei cladiri

v oA

principale de locuit, iar adosarea noii constructii respecta inaltimea si latimea calcanului
acesteia, prevederea nefiind valabila in cazul anexelor si garajelor.

Garajele se vor putea alipi limitelor laterale ale parcelei, cu conditia ca inaltimea calcanului
rezultat s nu depaseasca 2,2 m. Garajele se vor retrage cu cel putin 5,0m fata de limitele
posterioare ale parcelei.

Pentru loturile existente se vor aplica reglementarile Codului Civil in vigoare privind
distantele fata de limitele parcelei, vederea directa si indirecta.

9 - AMPLASAREA CLADIRILOR PE ACELASI LOT

distanta minima dintre cladirile de pe aceeasi parcela va fi egala cu inaltimea la cornisa a
cladirii celei mai inalte (D=H), dar nu mai putin de 5,0m.

in toate situatiile se va urmari ca prin retragerile fata de limitele laterale sa nu ramana vizibile
calcanele cladirilor invecinate.

10 - CIRCULATII SI ACCESE
o parcela este construibild numai daca are asigurat un acces carosabil de min. 4 m latime
dintr-o circulatie publica in mod direct sau prin drept de trecere legal obtinut prin una din
proprietatile invecinate;
Locuintele ingiruite vor avea asigurat un acces in partea posterioara a parcelei de minim 2,5
metri.

10



Pentru toate circulatiile si accesele publice exisente si propuse se vor respecta prevederile
din Normativul de siguranta la foc a constructiilor- 118-99, Art.2.9.5. privind asigurarea
obligatorie, la toate curtile interioare neacoperite cu aria mai mare de 600mp si inchise pe
toate laturile de constructii, situate la nivelul terenului sau al circulatiilor carosabile adiacente,
ori la o diferenta de nivel mai mica de 0,50m fata de aceste circulatii, a acceselor carosabile
pentru autospecialele de interventie in caz de incendiu, cu gabarit de min.3,80m latime
si 4,20 m inaltime.

ART. 11 - STATIONAREA AUTOVEHICULELOR

stationarea autovehiculelor necesare functionarii diferitelor activitdti se admite numai in
interiorul parcelei, deci in afara circulatiilor publice;

in situatiile care prevad functiuni diferite Tn interiorul aceleiasi parcele, necesarul de parcaje
va fi dimensionat prin insumarea parcajelor necesare tuturor functiunilor in parte.

Pentru suplimentarea numarului de locuri de parcare in zonele dense, se vor organiza parcaje
in lungul arterelor colectoare si secundare de circulatie, astfel incat s& nu fie stanjenie
fluxurile principale de circulatie si nici plantatiile de aliniamente stradale.

n

ART. 12 — INALTIMEA MAXIMA ADMISIBILA A CLADIRILOR

L1b

Inaltimea maxima la cornisa (sau atic) Insiruit ] Cuplat | Izolat

P+2, P+1+M, P+1+R, D+P+M, D+P+R

10,0 m

Tnéltjmea maxima la coama (sau aticul 12,0 m

ultimului nivel)

(1) M se refera la posibilitatea construirii unui nivel mansardat inscris in volumul acoperisului, in
suprafata de maxim 60% din aria construita (M);

(2) R se refera la posibilitatea construirii unui nivel retras in suprafatd de maxim 60% din aria
construita;

(3) D se refera la posibilitatea construirii unui demisol locuibil (H ingropat = insiruit.0,9m);

(4) Se admit depasiri de 1-2 metri numai pentru alinierea la corniga cladirilor invecinate in cazul
regimului de construire insiruit sau cuplat;

(5) Se admite un nivel suplimentar la constructiile de colf in cazul intersectiilor in care cel putin una
dintre strazi este de categoria a ll-a (14 metri);
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ART. 13 — ASPECTUL EXTERIOR AL CLADIRILOR

cladirile noi sau modificarile / reconstructiile de cladiri existente se vor integra in caracterul
general al zonei gi se vor armoniza cu cladirile Tnvecinate ca arhitectura si finisaje;

se interzice realizarea unor mansarde false;

garajele si anexele vizibile din circulatiile publice se vor armoniza ca finisaje si arhitectura cu
cladirea principala;

se interzice folosirea azbocimentului si a tablei stralucitoare de aluminiu pentru acoperirea
cladirilor, garajelor si anexelor;

se interzice amplasarea de reclame de mari dimensiuni pe fatadele constructiilor de locuinte.

ART. 14 — CONDITII DE ECHIPARE EDILITARA

Toate cladirile noi vor fi racordate la retelele insiruit publice :
alimentarea cu apa si canalizarea:

Echiparea edilitaré va intra in sarcina investitorului / initiatorului P.U.Z. si va consta in extinderea
refelelor necesare doltarii viitoarelor constructii (energie electricd, gaze, apa-canal, telecomunicatii) in
vederea racordarii amplasamentului. Toate refelele edilitare se vor amplasa subteran in canivouri,
conform legislatiei in vigoare, conform prevederilor art. 27, art. 28 din H.G.R. 525/1996 pentru aprobarea

o}

O

toate cladirile vor fi racordate la sistemul de alimentare cu apa potabila si la sistemul
de canalizare;

urgentarea repararii tronsoanelor cu pierderi din sistemul de distributie al alimentarii
Cu apa;

n cazul alimentarii cu apa n sistem propriu se va obtine avizul autoritatii competente
care administreaza resursele de ap3;

se va asigura eliberarea spatiilor pietonale si carosabile de apele meteorice si
preluarea lor in spatii plantate;

se vor prevedea puncte de alimentare cu apa din reteaua publica.

alimentarea cu energie electrica o toate constructiile vor fi bransate la sistemul de
alimentare cu energie electrica;
telecomunicatii:

e}

se va asigura posibilitatea racordarii cladirilor la sistemele moderne de telecomunicatii;
o se interzice dispunerea pe fatade a antenelor TV-satelit si a antenelor pentru
telefonia mobila si dispunerea vizibila a cablurilor TV;

cu exceptia telecomunicatiilor speciale, se interzice dispunerea de piloneti zabreliti
(tripozi uniti cu grinzi cu zabrele) pe terasele cladirilor care nu sunt tehnice sau
industriale.

alimentarea cu gaze naturale o extinderea sistemului public de alimentare cu gaze naturale
se va face corelat cu cuantumul investitiilor in zonele neechipate.

evacuarea degeurilor o fiecare cladire va avea un spatiu (integrat in cladire sdu exterior, in
imediata vecinatate) accesibil din spatiul public, destinat colectarii deseurilor ce vor fi

e}

evacuate prin intermediul serviciului urban de salubritate;

se interzice depozitarea deseurilor Tn spatii neamenajate corespunzator.

Regulamentului General de Urbanism.
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ART. 15 — SPATII LIBERE $I SPATII PLANTATE

Spatiile libere vizibile din circulatiile publice vor fi tratate ca gradini de fatada.

Spatiile neconstruite dintre constructie si aliniamentul parcelei vor fi plantate cu min. 60% din
suprafata respectiva cu plantatii arboricole inalte sau medii.

Pentru fiecare arbore matur téiat in conditiile prezentului regulament se vor planta, preferabil
in interiorul aceleiagi parcele, minimum trei arbori, din specia céreia i-a apartinut arborele
taiat. Daca in interiorul parcelei respective nu se poate realiza acest lucru, atunci se poate
gasi, de comun acord cu administratia publica, in intravilanul orasului, o altd suprafati pe
care sa poate fi realizate plantatiile de compensare respective.

Pe fiecare parcela, spatiile verzi vor ocupa minim 20% din suprafata totala.

Eliminarea vegetatiei inalte mature este interzisa, cu exceptia situatiilor unde aceasta
reprezinta un pericol iminent pentru siguranta persoanelor sau bunurilor.

Spatiile plantate din zonele posterioare ale parcelelor foarte adanci se recomanda a fi tratate
in comun pe intreaga insuld, ca gradini pentru relaxare, terapeutice, livezi sau gridini de
legume.

ART. 1

6 — IMPREJMUIR| |

|mprejmumle spre strada vor avea inaltimea de maxim 2.00 metri din care un soclu opac de
0.60 si o parte transparenta dublata cu gard viu;
gardurile spre limitele separative ale parcelelor vor fi opace cu inaltimi de maxim 2.50 metri.

CAPITOLUL IV : POSIBILITATI MAXIME DE OCUPARE Sl UTILIZARE A TERENULUI

ART.17 - PROCENT MAXIM DE OCUPARE A TERENULUI (P.O.T.)

L1b

P.O.T. max | 60.00 %(insiruit, 45%(cuplat), 40% (izolat)

ART.18 - COEFICIENT MAXIM DE UTILIZARE A TERENULUI (C.UT.)

L1b

C.U.T. max | 1.50(insiruit), 1.2(cuplat), 1.2 (izolat)

13



V. PRESCRIPTII PENTRU SUBZONA LOCUINTELOR COLECTIVE - L2

CAPITOLUL I: GENERALITAT]
ART. 1 - CARACTERUL ZONEI:

Caracterul acestei subzone este acela in care predomina locuintele colective cu inaltimi
reduse, incadrate in ansambluri rezidentiale. Este o suzona care indicd o densitate mai mare a
populatiei si o dezvoltare urbana mai compacta. Aici, locuitorii beneficiaza de acces facil la diverse
facilitati publice si comerciale, cum ar fi magazine, scoli si parcuri.

Caracterul predominant alveolar al ansamblurilor rezidentiale contribuie la o arhitectura
urbana coeziva si la un mediu de viata placut pentru comunitate.

ART. 2 — UNITATI TERITORIALE DE REFERINTA:

Zona de studiu este constituita din urmatoarele unitati teritoriale de referinta :

o L2a - LOCUINTE COLECTIVE CU INALTIMI REDUSE (P+3-4 etaje) IN ANSAMBLURI
REZIDENTIALE CU STRUCTURA PREDOMINANT ALVEOLARA:

CAPITOLUL Il - UTILIZARE FUNCTIONALA

ART. 3 - UTILIZARI ADMISE

In subzona L2a, sunt admise urmatoarele utilizari:

- locuinte colective si semi-colective in regim de construire continuu sau discontinuu
- echipare edilitara aferenta

- circulatii carosabile si pietonale

- parcaje publice de max. 30 locuri — la sol

- parcaje publice comune subterane /supraterane supraetajate

- parcuri, gradini, scuaruri publice.

ART.4 - UTILIZARI ADMISE CU CONDITIONARI

In subzona L2a, sunt admise cu conditionari urmatoarele utilizari:

— Se admit functiuni complementare locuiri — comert de proximitate, dotari de invatamant sinatate,
servicii $i mici activitati manufacturiere, nepoluante, cu urméatoarele conditii:

suprafata acestora sa nu depaseasca 250 mp ADC;

sa nu genereze transporturi grele;

sa nu atraga mai mult de 5 autoturisme;

sa asigure parcare a min. 3 autoturisme;

sa nu produca poluare fonica, chimica sau vizuala;

sa nu aiba program prelungit peste orele 22,00;

activitatea sa se desfasoare numai in interiorul cladirii;

sa nu utilizeze terenul liber al parcelei pentru depozitare si productie.

O 00 0O 0O 0 0 O0
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— Functiunile comerciale, serviciile complementare locuirii si activitatile manufacturiere nepoluante
cu suprafata desfasuratd peste 250 mp se pot admite cu conditia elaborérii si aprobarii unor
documentatii P.U.D. pentru detalierea organizarii in cadrul ansamblului.

— In cazul existentei unor echipamente publice la parterul blocurilor de locuit se recomand:

o dispensarele de la parterul blocurilor sa aiba un acces separat de cel al locatarilor;

o cresele si gradinitele sa aiba un acces separat de cel al locatarilor si s& dispuna in utilizare
exclusiva de o suprafatd minima de teren de 100 mp. pentru jocul copiilor;

o se permite schimbarea destinatiei apartamentelor, indiferent de amplasare, numai pentru
categoriile de functiuni cuprinzénd activitati pentru servicii specializate si practica
profesionala private cu grad redus de perturbare a locuirii i program de activitate de 12
ore pe zi (intre 8 si 20), de exemplu: cabinete medicale, birouri de avocatura, notariale,
consultantd, asigurari, proiectare, reprezentante, agentii imobiliare etc.:

— Se permite schimbarea destinatiei apartamentelor de la parterul locuintelor pentru categoriile
descrise mai sus, precum si pentru cele cu caracter comercial, cum ar fi comert cu produse
alimentare i nealimentare, farmacii, librarii, frizerii, studiouri foto, case de schimb valutar etc.;

— Lucrarile ample de remodelare a fatadelor, acceselor sau spatiilor publice pot fi aprobate numai
in conditiile promovarii unor proiecte vizand transformarea functionala a unui intreg tronson de
cladire, respectiv apartamentele deservite de cel putin o scard comuni;

— Se admite mansardarea cladirilor existente; suprafata nivelului mansardei va fi de maxim 60%
din aria unui nivel curent.

ART. 5 - UTILIZAR| INTERZISE

In subzona L2a, se interzic urmatoarele utilizari:

functiuni comerciale si servicii profesionale care depasesc suprafatd de 250 mp ADC,
genereaza un trafic important de persoane si marfuri, au program prelungit dupa orele 22.00,
produc poluare;

- activitati productive poluante, cu risc tehnologic sau care sunt incomode prin traficul generat
(vehicule de transport greu sau peste 5 autovehicule mici pe zi), prin utilizarea incintei pentru
depozitare si productie, prin deseurile produse ori prin programul de activitate prelungit dupa
orele 22.00;

- realizarea unor false mansarde;

- realizarea unor anexe pentru cresterea animalelor pentru productie si subzistent;

- constructiile provizorii;
depozitarea en-gros;

- depozitari de materiale refolosibile;
platforme de precolectare a deseurilor urbane;
depozitarea pentru vanzare a unor cantitati mari de substante inflamabile sau toxice;

- activitati productive de mare capacitate;

- statii de betoane;

- autobaze;

-  statii de intretinere auto cu capacitatea peste 3 masini;

- spalatorii chimice;

- lucrari de terasament de naturd sa afecteze amenajarile din spatiile publice si constructiile de
pe parcelele adiacente;

15



orice lucréri de terasament care pot sa provoace scurgerea apelor pe parcelele vecine sau
care impiedica evacuarea si colectarea rapida a apelor meteorice.

CAPITOLUL IIl : CONDITIILE DE AMPLASARE, ECHIPARE S| CONFIGURARE A
CLADIRILOR

ART. 6 - CARACERISTICI ALE PARCELELOR (SUPRAFETE, FORME, DIMENSIUNI)

- Cladirile colective de locuit pot fi dispuse fiecare pe un lot propriu avand acces direct dintr-o
circulatie publica sau pot fi grupate pe un teren utilizat in comun cu accesele asigurate din
circulatia publica prin intermediul unor circulatii private.

Pentru situatia a doua descrisd anterior, se va folosi termenul de ,cvartal” ca expresie a
parcelarului aferent locuintelor colective de acest tip.

Dupa aprobarea prezentului P.U.Z. - Loturile de teren rezultate in urma unei operatiuni

notariale dezmembrare care nu respecté suprafetele si dimensiunile precizate in prezentul
regulament local de urbanism devin neconstruibile.

ART. 7 - AMPLASAREA CLADIRILOR FATA DE ALINIAMENT

Retrageri fata de aliniament
Strada Sos. Ramnicu Sarat Str. Panciu Str. Soveja
Retragere 6,00 m 10,00 m 3,00 m
minima

ART. 8 - AMPLASAREA CLADIRILOR FATA DE LIMITELE LATERALE Sl
POSTERIOARE ALE LOTURILOR

Pentru noile ansambluri de locuinte colective - se recomanda intocmirea unor documentatii
de urbanism de tip P.U.Z., cu urméatoarele recomandari:

o cladirile izolate vor avea fatade laterale si se vor retrage de la limitele parcelei la o
distanta cel putin egald cu jumatate din inaltimea la cornisd a cladirii masurata in
punctul cel mai inalt fatad de teren;

o cladirile se pot cupla pe una dintre laturile laterale ale parcelei pe o adancime
de maxim 15.0 metri de la aliniament;

o cladirile care se inscriu in regim de construire continuu se alipesc pe o adancime de
maxim 15.0 metri de calcanele situate pe limitele laterale ale parcelelor, cu exceptia
parcelelor de colt unde se va intoarce fatada in conditiile de aliniere ale strazii laterale;

o retragerea fata de limita posterioara a parcelei va fi cel putin egaléd cu inaltimea cladirii.
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ART.

ART.

min. min.
N Hf2 Hf2 L
i
L+ limita laterala limita laterala «

Figura 2. Amplasarea clddirilor fatd de limitele laterale ale unei parcele in L2a

9 - AMPLASAREA CLADIRILOR PE ACELASI LOT

in zonele cu ansambluri de locuinte colective existente la data intrarii in vigoare a prezentului
regulament, se mentin distantele existente intre cladiri si caracterul acestora.
Pentru ansamblurile noi de locuinte colective - conform P.U.Z., cu urmatoarele recomandari:

o distanta minima dintre cladirile de pe aceeasi parcel va fi egala cu indltimea la corniga
a cladirii celei mai inalte (D=H), dar nu mai putin de 5,0m.

o Tintre fafadele inspre care sunt orientate camere de locuit, distanta dintre cladiri va fi
egala cu finéltimea cladirii celei mai inalte(D=H); distanta se poate reduce la
jumatate(D=H/2) in cazul in care pe fatadele opuse sunt numai ferestre ale
dependintelor si ale casei scarii.

10 - CIRCULATII SI ACCESE

Cladirile vor avea asigurat in mod obligatoriu accesul dintr-o circulatie publici fie direct, fie,
in cazul utilizarii terenului in comun de cétre mai multe cladiri, prin intermediul unei artere de
servitute.

Latimea carosabilului cdilor de acces in ansamblurile noi de locuinte colective va fi de
min.5,0m pentru strazile cu sens unic $i min.7,0m pentru strézile cu dublu sens.

Pentru toate circulatiile si accesele publice exisente si propuse se vor respecta prevederile
din Normativul de siguranta la foc a constructiilor- 118-99, Art.2.9.5. privind asigurarea
obligatorie, la toate curtile interioare neacoperite cu aria mai mare de 600mp si inchise pe
toate laturile de constructii, situate la nivelul terenului sau al circulatiilor carosabile adiacente,
ori la o diferenta de nivel mai mica de 0,50m fata de aceste circulatii, a acceselor carosabile
pentru autospecialele de interventie in caz de incendiu, cu gabarit de min.3,80m latime
si 4,20 m inaltime.

Accesul pe lot si circulafia in incinta pe terenul proprietétii private al investitorului /
initiatorului P.U.Z., vor fi modermizate de cétre acesta pe cheltuiala proprie prin lucréri de
asfaltare, bordurare parte carosabild si trotuare, colectarea apelor pluviale, amenajarea
spatiilor verzi, iluminat public si mobilier urban, conform normelor tehnice in vigoare si a
anexei 4 din H.G.R. 525/1996 pentru aprobarea Regulamentului General de Urbanism.
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Ca recomandari:

- in zona studiata se propune asfaltarea tuturor strazilor si amplasarea de stalpi pentru
iluminatul stradal. Acesta propunere neafectand terenurile aflate Tn proprietate privata. Circulatia
se va desfasura sub forma de shared-space intre circulatia pietonala si cea carosabil3 (ceea ce
se Tntampla si in momentul actual). Conducétorii autovehiculelor trebuie s& aib un grad ridicat
de atentie in utilizarea acestor strazi, circulatia pietonald fiind prioritard in conditiile acestea.
Forma si regula acestor strazilor este una temporara pana cand proprietarii zonei si Priméria
Municipiului Bréila vor gasi o solutie de rezolvare a retelei rutiere din zona. Regulile de circulatie
pe aceste strazi va trebui implementate de cétre Inspectoratul Judetean de Politie — Politia
Municipiului Braila — Biroul Rutier.

- In cazul implementérii acestui model de strada "shared space", se recomanda ca viteza
de deplasare a unei masini sa fie limitata la o valoare redusa, de obicei intre 10 si 15 km/h.
Aceasta limitare incurajeaza conducatorii auto sa fsi adapteze viteza la mediu si s acorde
prioritate pietonilor si biciclistilor.

In conditiile mentionate mai sus se recomanda pentru viitor ca absolut toti locuitorii zonei
sa renunte la un minim aproximativ de 1,00 m din proprietatea privatd pentru a se putea largi
strazile avand ca scop final siguranta locuitorilor zonei si pentru rezolvarea intr-o maniera mai
organizata a retelelor echiparii edilitare.

ART. 11 - STATIONAREA AUTOVEHICULELOR
Stationarea  autovehiculelor va fi asiguratd 1in afara circulatilor publice.
Sunt interzise amenajari de spatii de parcare in perimetrul spatiilor plantate dintre imobilele
de locuinte colective.

- Sunt permise amenajari de spatii de parcare in lungul circulatiilor, cu modelarea bordurilor si
a traversarilor astfel incat sa nu fie blocate accesele carosabile, pietonale sau pistele de
biciclete.

- Dimensionarea locurilor de parcare pentru imobilele de locuinte colective se va face
conform RGU si a normativelor in vigoare, in functie de numarul de locatari / apartament,
de tipul de activitati de la parterul imobilelor respective, de standardul zonei, de indicele de
motorizare al orasului.

Se recomanda realizarea de parcaje colective de cartier, in vederea ameliorarii capacitétii
de stocare a autovehiculelor si eliberarii spatiilor libere pentru amenajarea de spatii verzi
sau echipamente publice necesare, dupa caz.

- Reorganizarea si eficientizarea sistemului de circulatii auto si parcaje, pe baza unui proiect
unitar la nivel de U.T.R. sau de cartier. Introducerea pistelor de biciclete pe strazile principale.

- Este interzisa construirea de garaje individuale.

ART. 12 - INALTIMEA MAXIMA ADMISIBILA A CLADIRILOR
L2a
Iniltimea maxima la cornisa Existent Propus
(sau atic) P+4E (18m) P+4E (18m)

Se admit depasiri de 1-2 metri numai pentru alinierea la cornisa cladirilor invecinate in cazul
regimului de construire Tnsiruit sau cuplat.
Se admite un nivel suplimentar la constructiile de colt in cazul intersectiilor in care cel putin
una dintre strazi este de categoria a ll-a (14 metri).
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- In cadrul prezentului RLU, inaltimea cladirilor este definit n raport cu cota trotuarului
fiecarei cladiri.

ART. 13 - ASPECTUL EXTERIOR AL CLADIRILOR

- cladirile noi sau modificarile / reconstructiile de cladiri existente se vor integra in caracterul
general al zonei si se vor armoniza cu cladirile invecinate ca arhitectura si finisaje;

- se interzice realizarea unor mansarde false;

- garajele si anexele vizibile din circulatiile publice se vor armoniza ca finisaje si arhitectura cu
cladirea principala;

- se interzice folosirea azbocimentului si a tablei strélucitoare de aluminiu pentru acoperirea
cladirilor, garajelor si anexelor;

- seinterzice amplasarea de reclame de mari dimensiuni pe fatadele constructiilor de locuinte.

ART. 14 - CONDITII DE ECHIPARE EDILITARA

- Toate cladirile noi vor fi racordate la retelele tehnico-edilitare publice si vor fi inregistrate in
baza de date a Cadastrului Edilitar, obligatoriu a se realiza in max. 2 ani de la intrarea in
vigoare a prezentului RLU.

- Se va asigura in mod special evacuarea rapida si captarea apelor meteorice in reteaua de
canalizare.

- Toate noile brangamente pentru electricitate si telefonie vor fi realizate ingropat; se interzice
dispunerea antenelor TV-satelit in locuri vizibile din circulatiile publice si se recomanda
evitarea dispunerii vizibile a cablurilor CATV.

- Platformele de gunoi se vor amenaja la distante de minimum 5 m de ferestrele apartamentelor
din blocurile de locuinte si se vor dimensiona pe baza indicelui maxim de producere a
gunoiului si a ritmului de evacuare a acestuia; nu se recomandé proiectarea si amenajarea
de platforme prea mari, care implicd ocuparea unor suprafete de teren cu alte destinatii (spatii
verzi etc.) si care pot genera usor disconfort si insalubritate.

Echiparea edilitard va intra in sarcina investitorului / inifiatorului P.U.Z. si va consta in extinderea
retelelor necesare dotdrii viitoarelor constructii (energie electrica, gaze, apéd-canal, telecomunicatii) in
vederea racordéarii amplasamentului. Toate retelele edilitare se vor amplasa subteran in canivouri
conform legislatiei in vigoare, conform prevederilor art. 27, art. 28 din H.G.R. 525/1996 pentru aprobarea
Regulamentului General de Urbanism.

ART. 15 - SPATII LIBERE SI SPATII PLANTATE

- Spatiile libere vizibile din circulatiile publice vor fi tratate ca gradini de fatada.

- Orice interventie in cadrul cvartalului de locuinte colective privind reorganizarea spatiilor
plantate, circulatiilor si a parcajelor, se va face in baza PUD incluzand studiu peisagistic si
de iluminat public, cu conditia pastrarii cel putin a suprafetei existente a spatiilor plantate.

- Pentru fiecare arbore matur taiat in conditiile prezentului regulament se vor planta,
preferabil in interiorul aceleiasi parcele, minimum trei arbori, din specia céreia i-a apartinut
arborele taiat. Daca Tn interiorul parcelei respective nu se poate realiza acest lucru, atunci
se poate gasi, de comun acord cu administratia publica, in intravilanul orasului, o alt3
suprafata pe care sa poate fi realizate plantatile de compensare respective.

- Tn ansamblurile de locuinte colective se vor asigura spatii amenajate pentru jocul copiilor,
ludndu-se in calcul cate 1,3 mp teren de fiecare locuitor;
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In ansamblurile de locuinte colective zonele verzi de folosinti generals se vor proiecta
ludnd Tn calcul minimum 2 - 2,2 mp teren/locuitor (in afara parcurilor publice).

- Eliminarea vegetatiei inalte mature este interzis&, cu exceptia situatiilor unde aceasta
reprezinta un pericol iminent pentru siguranta persoanelor sau bunurilor.

ART. 16 — IMPREJMUIRI |

- imprejmuirile spre strada vor avea naltimea de maxim 2.00 metri din care un soclu opac de
0.60 si o parte transparenta dublata cu gard viu;
- gardurile spre limitele separative ale parcelelor vor fi opace cu naltimi de maxim 2.50 metri.

CAPITOLUL IV : POSIBILITATI MAXIME DE OCUPARE S| UTILIZARE A TERENULUI

ART.17 - PROCENT MAXIM DE OCUPARE A TERENULUI (P.O.T.)

L2a
P.O.T. max | 40.00 %

ART.18 - COEFICIENT MAXIM DE UTILIZARE A TERENULUI (C.U.T.)

L2a

CAPITOLUL I: GENERALITATI

ART. 1 - CARACTERUL ZONEI:

Intrucat aspectul general al zonei este puternic influentat de imaginile oferite catre principalele
cai de acces rutier se va acorda o atentie sporta consideratelor estetice in acordarea autorizatiilor
de construire pentru zona de transporturi rutiere.

CONDITII DE AUTORIZARE A LUCRARILOR DE CONSTRUIRE

Se interzice realizarea oricaror constructii sau amenajari pe terenurile rezervate pentru largirea unor
strazi, realizarea unor noi circulatii auto sau pietonale, modernizarea intersectiilor si realizarea
parcajelor. In cazul terenurilor proprietate privata afectate de realizarea oricarei interventii de mai
sus, in vederea realizarii obiectivelor de utilitate publica necesare dezvoltarii zonei, se vor efectua
interventii de tip exprorpiere pentru cauza de utilitate publica (acolo unde este cazul), conform
legislatiei specifice in vigoare (Lg. Nr. 255/2010 si Lg. Nr. 33/1994). Arterele de circulatie care vor
putea fi supuse interventiilor in vederea modernizarilor, restructurarilor, sau realizarea de artere noi,
menite sa decongestioneze traficul.
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Situatia existenta si propunerile privind oranizarea circulatiei rutiere este evidentiata in plasa U1
— ,situatia existenta”, U2.1 — ,reglementari urbanistice — zonificare” si plansele profilelor stradale.

ART. 2 — UNITATI TERITORIALE DE REFERINTA:
Zona este constituita din urmatoarele unitati teritoriale de referinta :

- Subzona — T1a — functiuni de transport / cai de comunicatie rutiera (centura / strazi de categoria
a-lll-a / strazi de categoria a-V-a / circulatii pietonale, carosabile, parcaje / linii de tramvai:

CAPITOLUL Il - UTILIZARE FUNCTIONALA

ART. 3 - UTILIZARI ADMISE

Se admit urmatoarele functiuni:

- Cai de comunicatie rutiera si constructiile aferente;
- Circulatii pietonale;
- Piste pentru biciclete;
- Linii de tramvai;
- Retele tehnico-edilitare;
Spatii verzi amenajate;
Parcaje publice;
- Lucrari de terasamente;

ART.4 - UTILIZARI ADMISE CU CONDITIONARI

Se admit urmatoarele functiuni cu conditionari:

- pentru toate constructiile, instalatiile si amenajarile aferente se vor obtine avizele / acordurile
de protectie specificate prin Regulamentul general de urbanism (R.G.U.) si legislatia in
vigoare;

- spatiile de parcare se vor dimensiona si amplasa conform prevederilor din: Regulamentul
general de urbanism (R.G.U.);

- lucrarile, constructiile, amenajérile amplasate in zonele de protectie ale drumurilor publice
trebuie sa respecte urmatoarele conditionari:

o sa nu prezinte riscuri in realizare sau exploatare si surse de poluare (sisteme de
transport gaze, {itei, produse petroliere, energie electrica si alte lucrari de acelasi
gen);

o sa nu afecteze desfagurarea optimé a circulatiei (capacitate, fluents, sigurantd); o
sa nu afecteze negativ imaginea oferita in lungul caii de circulatie.

ART. 5 - UTILIZARI INTERZISE
- Orice utilizare care afecteaza buna functionare si diminueaza posibilitatile ulterioare de
modernizare sau extindere;
- Orice constructii sau amenajari pe terenurile rezervate pentru: largirea unor strazi sau
realizarea strazilor pentru asigurarea acceselor in zona, pentru modernizarea intersectiilor,
precum si pentru realizarea spatiilor de parcare;
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Constructii, instalatii, plantatii sau amenajari care prin amplasare, configuratie sau exploatare
impieteaza asupra bunei desfasurari, organizari si dirijari a traficului sau prezinta riscuri de
accidente;

Panouri independente de reclama publicitara.

Accese carosabile

Pentru a fi construibile, toate parcelele trebuie sa aiba acces dintr-o cale publica sau private
de circulatie sau sa beneficieze de servitute de trecere, legal instituita, printr-o proprietate
adiacenta avand o latime de minim 3.5 metri pentru lungime de drum de max 10 m side 7,00
m pentru o lungime de drum mai mare de 10 m (cu posibilitate de intoarcere) pentru a permite
accesul mijloacelor de stingere a incendiilor si a mijloacelor de transport grele;

Pentru functiuni altele decat locuirea este obligatoriu ca accesul carosabil si pietonal s& se
faca direct din drumul public (nu prin servitute de trecere).

Se va solicita avizul administratorului drumului pentru amenajarea acceselor carosabile.
Caracteristicile acceselor carosabile la drumurile publice (latimi, geometrie, racorduri etc)
trebuie sa permita interventia vehiculelor de pompieri, conform normelor specifice.

in cazul fronturilor continue la strada, se va asigura un acces carosabil in curtea posterioars
printr-un pasaj dimensionat astfel incat sa permité accesul autovehiculelor de pompieri.
Parcelele rezultate din divizéri, in cazul in care nu pot beneficia de un acces propriu din
drumul public (nu prin servitute de trecere) -altele decat locuirea, cu latime de minim 3,5 m,
devin neconstruibile pana la asigurarea indeplinirii acestei conditii.

Acolo unde se impune realizarea unor cai de acces sau reabilitarea celor existente (I&rgiri,
reprofilari etc), se vor putea face exproprieri pentru cauza de utilitate publica, cu respectarea
legislatiei specifice Tn vigoare. Subzonele unde se va interveni pentru reprofilarea drumurilor
de acces sunt cele care cuprind parcelarul vechi si unele parcelari mai noi in care drumurile
au latimi de cca 3,00 - 5,00 m.

Accese pietonale:

Daca exista activitati de lucru cu publicul, accesele pietonale pe parceld si in cladirile
respective vor fi conformate astfel incat sa permita circulatia persoanelor cu dificultéti de
deplasare.

Acolo unde este posibil, se recomanda realizarea unei accesibilitéti pietonale cat mai mari a
parcelei, prin crearea pasajelor si deschiderea curtilor cu functiuni atractive pentru pietoni.
in cazul cladirilor amplasate in regim de construire continuu (insiruite) se va asigura un acces
in curtea posterioara printr-un pasaj (gang).

Stationarea autovehiculelor:

Stationarea autovehiculelor necesare altor activitati se va asigura in interiorul parcelelor,
asigurandu-se spatiul necesar numarului de locuri de parcare conform legislatiei in vigoare.
Suprafetele parcajelor se determina in functie de destinatia si capacitatea constructiilor si
conform legislatiei in vigoare.

Se recomanda ca gruparea prin cooperare a parcajelor la sol sd se facd in suprafete
dimensionate si dispuse astfel incat sa permita ulterior, odatd cu cresterea gradului de
motorizare, construirea unor parcaje supraetajate sau subterane.
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CAPITOLUL Ill : CONDITIILE DE AMPLASARE, ECHIPARE S| CONFIGURARE A
CLADIRILOR

ART. 6 - CARACERISTICI ALE PARCELELOR (SUPRAFETE, FORME, DIMENSIUNI)

Nu este cazul.

ART. 7 - AMPLASAREA CLADIRILOR FATA DE ALINIAMENT

Nu este cazul.

ART. 8 - AMPLASAREA CLADIRILOR FATA DE LIMITELE LATERALE SI
POSTERIOARE ALE LOTURILOR

Nu este cazul.

ART. 9 - AMPLASAREA CLADIRILOR PE ACELASI LOT

Nu este cazul.

ART. 10 - CIRCULATII S1 ACCESE

Se vor realiza conform normelor tehnice in vigoare.

ART. 11 - STATIONAREA AUTOVEHICULELOR

Nu este cazul.

ART 12 - INALTIMEA IVIAXIMA ADMISIBILA A CLADIRILOR

Nu este cazul.

ART. 13 - ASPECTUL EXTERIOR AL CLADIRILOR

Nu este cazul.

ART 14 CONDITII DE ECHIPARE EDILITARA

Nu este cazul.

ART 15 SPATII LIBERE $l SPATII PLANTATE

Vor fi realizate plantatii de aliniament unde va fi posibil.

eliminarea arborilor este permisa in cazul in care acestia reprezintd un pericol iminent pentru
siguranta persoanelor sau a bunurilor sau ar impiedica realizarea investitiilor propuse;

Pentru fiecare arbore matur taiat in conditiile prezentului regulament se vor planta, minimum trei
arbori, din specia careia i-a apartinut arborele taiat. Dacé in interiorul parcelei respective nu se poate
realiza acest lucru, atunci se poate gasi, de comun acord cu administratia publica, in intravilanul
orasului, o alta suprafatd pe care sa poate fi realizate plantatiile de compensare respective.

ART. 16 - IMPREJMURI
Nu este cazul
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CAPITOLUL IV : POSIBILITATI MAXIME DE OCUPARE S| UTILIZARE A TERENULUI
ART.17 - PROCENT MAXIM DE OCUPARE A TERENULUI (P.O.T.)

Conform normelor tehnice in vigoare.

ART.18 - COEFICIENT MAXIM DE UTILIZARE A TERENULUI (C.U.T.)

Conform normelor tehnice in vigoare.
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CONSTRUCTII EXISTENTE

FUNCTIUNI DE TRANSPORT / CAI DE COMUNICATIE RUTIERA
(cenlura / strazi de categoria a-iii-a / strazi de categoria a-iv-a / circulalii pistonale,
carosabile, parcaje / linii de tramvai)

LOCUINTE INDIVIDUALE CU REGIM REDUS DE INALTIME (P-P+2

= etaje) situate in tesut urban slab constituit / parcelar destructurat

LOCUINTE COLECTIVE CU INALTIMI REDUSE (P+3-4 etaje) in
ansambluri rezidentiale cu structura predominant alveolara

N
i N
AR

423300

DISFUNCTIONALITATI

- Infrastructura si siguranta rutiers
-- Majoritatea strdzilor din zond sunt subdimensionate, ceea ce duce la
congestionarea traficului si dificultati de circulatie.
—~ In plus, lipsa trotuarelor si a trecerilor de pietoni reprezintd o problema
semnificativd pentru siguranta pietonilor si mobilitatea acestora in zona.

- Echiparea edilitari
-- Pe strada Panciului reteaua de colectare a apelor uzate exista sub forma de fose
septice, singurele constructii care sunt conectate la reteaua Municipiului Braila,
sunt locuintele colective, restul amplasamentelor de pe aceasta strada au fosa
septica in curte;
-- Pe strada Siriu, reteaua de colectare a apelor uzate este partial realizata, restul
amplasamentelor avand fose septice;

- Parcéri
- Zona studiati prin P.U.Z. si imprejurimile sale se confruntd cu o insuficientd de
locuri de parcare, ceea ce poate duce la congestie si dificultati pentru locuitori si
vizitatori.

GRADUL DE OCUPARE

- Suprafata totala construits din zona = 3268 mp, reprezentand - 11.00% din totalul
zonei de studiu;

PRIORITATI

- Infrastructura si siguranta rutiers
-- Modemizarea si asfaltarea tuturor strazilor neasfaltate:
- Dezvoltarea si extinderea retelei de trotuare pentru a asigura siguranta pietonilor
si pentru a incuraja mobilitatea activa in zona.
~ Imbunatafirea infrastructurii rutiere, inclusiv treceri de pietoni si semnalizare
corespunzatoare, pentru a reduce riscurile pentru pietoni §i a asigura siguranta
rutiera.

- Echiparea edilitar3
-- Extinderea echiparii edilitare in toate zonele unde acestea lipsesc;
— Instalarea unui sistem modern de canalizare pentru gestionarea eficients a apelor
uzate si protejarea mediului inconjurdtor prin conectarea acestora la reteaua
Municipiului Braila.

- Parcdri
~ Pentru a nu duce la congestie si dificultati pentru locuitori si vizitatori, locuintele
individuale cat si locuintele colective sunt obligate de a respecta parcarea pe
parcela privata, creand locuri suficiente atat pentru utilizarea proprie cat si pentru
eventuali vizitatori;
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1.2, OBIECTUL P.AJ.Z. :

1.2.1. ROLUL PLANULUI URBANISTIC ZONAL

Planul Urbanistic Zonal stabileste reglementari specifice pentru o anumité zona dintr-o localitate
urbana sau rurald, compusa din mai multe parcele, acoperind toate sau o mare parte din functiunile:
locuire, institutii si servicii, unitati de productie si depozitare, cai de comunicatie, spatii plantate,
pentru agrement si sport, destinatie speciald, gospodarie comunala, echipare edilitara.

Are caracter de reglementare specifica detaliatd pentru o zona si asigura corelarea dezvoltarii
urbanistice complexe a zonei cu prevederile Planului Urbanistic General al localitatii sau
completeaza prevederile acestuia.

Elaborarea unui Plan Urbanistic Zonal este obligatorie in urmétoarele situatii:

e este prevazut intr-un act normativ specific (lege, ordonanta, hotarare),

e este prevazut in Planul Urbanistic General.

o este solicitat prin Certificatul de Urbanism in vederea parcelarii unui teren pentru construirea
de locuinte.

e pentru justificarea unor interventii urbanistice ce nu se inscriu in prevederile unui Plan
Urbanistic General aprobat.

Prevederile unui Plan Urbanistic Zonal aprobat vor fi prelucrate in viitoarele Planuri Urbanistice
Generale ale unei localitati.

Planul Urbanistic Zonal nu reprezinta o faza de investitie, ci este o fazé premergéatoare realizarii
investitiei. Unele din prevederile Planului Urbanistic Zonal figureaza si in planurile de investitii si de
dezvoltare ale localitatii sau zonei, altele nu figureaza, ele urméand a fi inscrise intr-o etapa ulterioara.

1.2.2. SOLICITARI ALE TEMEI-PROGRAM

Prezenta documentatie, PLAN URBANISTIC ZONAL a fost solicitatd prin Certificatul de
Urbanism nr. 775 / 27.06.2024, eliberat de Primaria Municipiului Braila pentru realizarea
nvestitiei "'SCHIMBARE FUNCTIUNE ZONA DIN L1b IN L2a" in intravilanul Jud. Brsila,
Mun. Bréila, str. Panciu, Nr. 2-4, Lot 1 — NR.CAD. 86479 si se intocmeste la solicitarea beneficiarului.

S-a solicitat si s-a obtinut avizul de oportunitate nr. 07 din 2023 emis de Primaria Municipiului
Bréila (atasat la prezenta documentatie P.U.Z.).

Zona studiata prin P.U.Z., situatd in intravilanul Mun. Braila, Jud. Bréila are o suprafatd de
29 669 mp.

Pe acest teren se propune schimbare de functiune a amplasamentului din L1b in L2a in urma
caruia va rezulta un lot destinat locuintelor colective (blocuri) cu inaltimi reduse (P+3-4 etaje), in
ansambluri rezidentiale. Terenul ce a generat P.U.Z. este in proprietatea beneficiarului S.C. PRO
BET GR INVESTMENTS S.R.L., cu folosinta actuald de “curti-constructii”. Acesta are o suprafata
de 922 mp.



1.3. OBIECTIVE URMARITE PRIN P.U.Z.

e Schimbarea functionald a terenului din ,L1b - LOCUINTE INDIVIDUALE CU REGIM
REDUS DE INALTIME (P-P+2 ETAJE) SITUATE IN TESUT URBAN SLAB CONSTITUIT
/PARCELAR DESTRUCTURAT” in ,L2a - LOCUINTE COLECTIVE CU INALTIMI REDUSE
(P+3-4 ETAJE) IN ANSAMBLURI PREDOMINAT REZIDENTIALE” in vederea construirii
unei constructii colective continuand zona locuintelor péna in Sos. Ramnicu Sarat;

e racordarea la retelele existente in zona, precum si realizarea de retele noi;

o realizarea/ modernizarea de cai de acces carosabile si pietonale, spatii verzi aferente in
Zona;

o stabilirea conditiilor tehnice si urbanistice de ocupare a terenului (regim de aliniere, regim
de inaltime, procentul de ocupare al terenului — P.O.T., coeficientul de utilizare a terenului —
C.U.T., retrageri minime obligatorii), permisiuni, restrictii;

e cresterea veniturilor la bugetul local din impozite si taxe, prin realizarea de noi investitii;

1.4. SURSE DOCUMENTARE :

La elaborarea Planului Urbanistic Zonal s-au consultat documentatii si proiecte intocmite
anterior:

e P.U.G. Municipiul Braila, aprobat;

e Propunere actualizare P.U.G. Municipiul Braila 2020;

e P.U.Z “Lotizare in vederea construirii de locuinte unifamiliale si colective” aprobat prin
H.C.L.M. nr. 640 din 28.10.2022;

e Ghid privind metodologia de elaborare si continutul cadru al P.U.Z. aprobat cu ordinul MLPAT
nr.176/N/16 august 2000 - Indicativ GM - 010 - 2000;

o http://geoportal.ancpi.ro

e hitps://gis.primariabraila.ro

e Studiu geotehnic;

e Studiu topografic;

e Documente surse internet.

Pentru elaborarea lucrarii proiectantul a mai consultat: legislatia in vigoare, STAS-urile si
normativele in vigoare.

%T xDIUL w U/ \t AL DEZVOL? m,« i e L

2.1. EVOLUTIA ZONEI

Amplasamentul cuprins in perimetrul P.U.Z. este situat in partea vestica a mun. Braila, pe
Str. Panciu, Nr. 2 - 4, Lot 1, teren amplasat in apropierea Magazinului comercial Selgros Braila.
Folosinta actuala a terenului este de ,curti — constructii”

Dupa anii 2000, zona din partea vestica a Municipiului Braila, de-a lungul Sos. Ramnicu Sarat a
cunoscut transformari semnificative. Initial, acest teritoriu era alcatuit din terenuri arabile, parte din
intravilanul orasului, oferind un potential mare pentru dezvoltare urbana. Cu timpul, aceste terenuri
au fost transformate in loturi pentru constructii, marcand inceputul dezvoltarii unui nou cartier
rezidential.
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Planul Urbanistic General (P.U.G.) al municipiului Braila, adoptat initial prin Hotararea Consiliului
Local nr. 2/2001, a fost succesiv actualizat si extins prin diverse hotaréari ale Consiliului Local
Municipal: H.C.LM. nr. 16/2011, H.C.L.M. nr. 361/2012, H.C.L.M. nr. 430/2015, H.C.LM. nr.
607/2018 si cea mai recenta, H.C.L.M. nr. 647 din 28.11.2023. Conform acestui plan, zona de studiu
este incadrata in Unitatile Teritoriale de Referinta (U.T.R.) 27 si 24, avand functiunea de LMu -
Zona rezidentiala cu cladiri de tip urban. Aceasta clasificare a permis dezvoltarea de locuinte
individuale si colective, contribuind astfel la formarea unui nou nucleu urban care a accelerat
expansiunea orasului Braila.

Recent, Tn anul 2022, a fost aprobat un Plan Urbanistic Zonal (P.U.Z.) denumit ,Lotizare in
vederea construirii de locuinte unifamiliale si colective”, prin Hotérarea Consiliului Local Municipal
nr. 640 din 28.10.2022. Acest document nu a modificat functiunile existente ale zonei de studiu, ci
a actualizat si clarificat reglementarile urbanistice existente in momentul elaborarii acestei
documentatii, reconfirmand caracterul predominant rezidential al zonei. Imobilul vizat de acest P.U.Z.
se afla in Subzona L1b, caracterizaté prin locuinte individuale cu regim redus de inaltime (P-
P+2 etaje) situate in tesut urban slab constituit/ parcelar destructurat.

Prin aceste etape de planificare si dezvoltare, zona a evoluat de la simplu teren arabil la un
cartier vibrant si bine structurat, reflectédnd dinamica urbana si capacitatea orasului de a se adapta
la cerintele locuitorilor sai. Aceasta evolutie nu doar ca a modelat peisajul urban al Bréilei, dar a si
contribuit la cresterea calitatii vietii prin furnizarea de noi optiuni de locuire.

2.2. POTENTIAL DE DEZVOLTARE

Investitia propusd de catre investitor va aduce numeroase beneficii si va avea un impact
semnificativ asupra dezvoltarii zonei si a municipiului Braila Tn ansamblu. Prin realizarea proiectului
de construire a locuintelor colective cu inaltimi reduse si amenajarea de facilitati suplimentare zonei,
investitorul va contribui la:

- Dezvoltarea urbanistica si anume acest proiect va aduce un nou val de dezvoltare urbana in
zona respectiva, contribuind la modernizarea si imbunatatirea aspectului si infrastructurii
locale;

- Cresterea ofertei de locuinte prin construirea locuintelor colective acesta va satisface cererea
crescuta de locuinte in zona si va oferi noi optiuni rezidentiale pentru comunitate;

- Stimularea economiei locale - investitia va genera noi oportunitati de afaceri si de angajare
in sectorul constructiilor si in industriile conexe, contribuind la cresterea activitatii economice
locale;

- Cresterea veniturilor la bugetul local prin impozite si taxe generate de proiect, investitia va
sprijini financiar bugetul local si va contribui la finantarea serviciilor publice si a infrastructurii;

- Imbunatatirea calitatii vietii - Noile facilititi ce constau in amenajarea de spatii verzi si
amenajarea unei parcari in vederea suplimentarii locurilor de parcare in zona pentru a avea
un raport de 1/1 privind numarul de apartamente raportat la numarul de locuri de parcare atat
pentru investita ce urmeaza a fi propusa cat si pentru blocurile existente, pe lotul de la nord
cu NR.CAD. 86482 - un numar de 32 de locuri de parcare suplimentare pentru a deservi
zona. Accesul acesteia se va face pe Str. Panciu si iesirea va fi pe Str. Soveja. In acest fel
se va diminua congestia Strazii Panciu iar toate problemele legate de parcarea
autovehiculelor pe spatiu carosabil al strazii Panciu vor fi rezolvate.



in concluzie, proiectul propus de citre investitor va aduce beneficii semnificative pentru
dezvoltarea si prosperitatea zonei si va contribui la consolidarea statutului municipiului Braila ca un
centru urban dinamic si bine dezvoltat.

2.3.INCADRAREA IN LOCALITATE

Zona studiata prin P.U.Z. este situata in partea vesticd a Municipiului Braila, zona aflata pe o
artera importanta a Brailei si anume Soseaua Ramnicu Sarat. Zona de studiu are o suprafata de 29
669 mp si este delimitata astfel:

Puncte NORD SubD EST VEST

| i

! cardinale ! ) .

Vecinatiti | Str. Siriu, Str. Panciu, Str. Soveja, | Sos. Ramnicu Loturi in proprietate privata Loturi Tn

| -

‘ | Loturi in proprietate privata | Sérat prg:JiC::Zte
| |

' Nr.CAD./IE. 78342, 75480, 95738 97517 78670, 78671, 75142, 951286, 88358
| 95125, 90663, 73295 ,

Amplasamentul studiat pentru obiectivul privind “SCHIMBARE FUNCTIUNE ZONA DIN

L1b IN L2a” se situeaza in intravilanul Mun. Briila, Soseaua Ramnicu Sarat, Nr. 2 - 4, Lot 1 —
Nr.cad - 86479, in partea SE a zonei de studiu, terenul avand folosinta actuala de “curti-constructii’
si o suprafata de 922 mp. :

Vecinatatile amplasamentului se prezinta astfel (in conformitate "Plan topografic suport pentru
P.U.Z." —intocmit de S.C. VADRAM PROIECT S.R.L., atasat):

NORD suD i EST

Puncte | VEST ;
cardinale l |
- - | | | |
- Vecinatati f Loturi in proprietate privata Sos. Ra&mnicu | Str. Soveja | Str. Panciu |
1 ] Séarat : |
‘ |
Nr. CAD./IE. | 86480 97517 ! - -

2.4. ELEMENTE ALE CADRULUI NATURAL

2.4.1. CONDITI| GEOMORFOLOGICE

Orasul Braila este situat pe malul stdng al Dunarii, la limita nord-esticd a Baraganului,
incadrandu-se in subunitatea morfologica Terasa Brailei.

Relieful este in general monoton, cu denivelari izolate si aflat in panta lind, de la vest la est si de
la nord la sud, punctele cele mai inalte fiind in centrul orasului Braila, care domina platforma portului
cu o faleza nalta.



2.4.2. CONDITII GEOLOGICE

Terasa Brailei prezinta in suprafatd depozite loessoide cuatemarc (Holoccn superior), care includ
depozitele loessoide ale terasei joase, acumuldrile aluvionare ale luncilor si nisipurile eoliene din
regiune.

Roca de baza o constituie Levantinul, intalnit in facies argilos, mamos sau nisipos, de regul
sub adancimea de 20 m.

2.4.3. CONDITII HIDROGEOLOGICE
Din punct de vedere hidrogeologic, zona prezinta 2 straturi purtatoare de apa:
o stratul acvifer freatic, cantonat in nisipurile de la baza loessului

o stratul acvifer de adancime medie, ascensional, identificat in nisipurile si pietrisurile inferioare,
separate de orizontul freatic superior, printr-un orizont argilos impermeabil.

2.4.4. CONDITII CLIMATICE
Din punct de vedere climatic, zona orasului Braila se caracterizeaza printr-o clima continental3,
temperata, cu amplitudine mare a variatiilor sezoniere si prin precipitatii cantitativ reduse.

Temperatura medie anuala este de +11 grade C, iar cantitatea medie de precipitatii este de 400
mm/an.

Véantul dominant sufla cu intensitate moderata din directia NE.

Adancimea de inghet este 0,90 m, conform STAS 6054-77.

2.4.5. CONDITII TECTONICE

Caracteristicile macroseismice ale terenului, conform prevederilor normativului P 100-1/2013.
unt acceleratia terenului pentru proiectare ag,.=0,30g cu IMR=225 ani si 20 % probabilitate de
depasire in 50 dc ani. iar perioada de control (colt) a spectrului de raspuns, Tc= 1,0 secunde.

2.5. CIRCULATIA

2.5.1. ASPECTE CRITICE PRIVIND DESFASURAREA CIRCULATIEI
RUTIERE, IN CADRUL ZONEI STUDIATE

Relatiile rutiere a zonei de studiu cu teritoriul inconjurator se axeaza in principal pe sos. Ramnicu
Sarat, aceasta delimitand zona studiata la sud.

Pe strada Panciu s-au identificat practici neadecvate de parcare, acestea pot crea blocaje si
aglomeratie pe strazi si in zonele rezidentiale. Aceste aspecte pot afecta fluxul de trafic si pot genera
frustrare n randul locuitorilor si vizitatorilor.
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2.5.2. CARACTERISTICI TEHNICE ALE TRAMEI STRADALE

Reteaua stradala a zonei studiate este alcatuitd din: Sos. Ramnicu Sarat, Str. Siriu, Str. Panciu,
Str. Soveja si la nord strada ce face legatura intre str. Siriu, Panciu si Soveja aceasta neavand o
denumire.

In ceea ce priveste caracteristicile tehnice ale tramei stradale regasim o serie de lipsuri sianume :

o Strazile Siriu, Panciu, Soveja si strada de legatura intre acestea, au un profil foarte ingust,
acesta variind intre 6.75 m si 7.20 m, din cauza acestui profil, spatiul verde de aliniament cat
si spatiul pietonal nu exista.

e Strazile mai sus mentionate sunt neasfaltate, cu un profil maxim de 6,85 m, strada fiind de
pamant si piatra sparta, neexistand delimitat spatiu carosabil de cel pietonal;

e Soseaua Ramnicu Sarat este asfaltatd si are un profil de 26.00 m din care, 13.60 m sunt
destinati circulatiei carosabile, aceasta desfasurandu-se pe 4 benzi (2 benzi pe sens), 5.10
m spatiu verde neamenajat si accesul catre terenurile private pe latura stanga iar pe dreapta
7.30 m spatiu verde neamenajat, Sos. Ra&mnicu Sarat duce lipsa spatiului pietonal.

Reteaua stradala a zonei studiate céat si aspectul calitativ al acestora se prezinta astfel:

PROFILE-E'
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2.5.3. TRANSPORT IN COMUN

In zona studiatd nu existd statii de transport in comun, cea mai apropiata statie fiind la
aproximativ 60 metri — Statia — Liceul Agricol GH. K. Constantinescu - linia 35 de autobuz.

Linia 35 de autobuz (Scoala Nr. 1 — Soroli Cola) are 29 de opriri, prima statie la Scoala Nr. 1 si
ultima statie la Soroli Cola.

2.5.4. PARCARI o
Zona studiatéd nu dispune de locuri de parcare publice, parcarile fiind in interiorul loturilor sau pe

spatiul carosabil, generand blocaje si aglomeratie pe strazi si in zonele rezidentiale. Acest aspect
genereaza disconfort in randul locuitorilor si vizitatorilor.

2.6. OCUPAREA TERENURILOR

2.6.1. PRINCIPALELE CARACTERISTICI ALE FUNCTIUNILOR CE OCUPA
ZONA STUDIATA

n zona studiats, functiunile predominante sunt rezidentiale, reflectédnd caracterul predominant
al acesteia ca zona rezidentiald. Casele individuale si apartamentele in blocuri colective alcatuiesc
principalul tip de locuinte in aceastd zond. Recent, s-a observat o tendintd catre construirea de
ansambluri rezidentiale cu Tnaltimi reduse, in concordanta cu reglementarile urbanistice. Aceasta
diversitate de optiuni rezidentiale indicd o preocupare pentru adaptarea ofertei locative la nevoile si
preferintele variate ale populatiei.

in apropierea zonei de studiu, la aproximativ 120 de metri, se gaseste Liceul Agricol "Gh. K.
Constantinescu"”, iar la 400 de metri fatd de zona de studiu se afld magazinul Selgros. Acestea
constituie importante puncte de referinta in vecindtatea imediata a zonei studiate. Este important de
mentionat cd in zona nu exista magazine de mici dimensiuni, spatii comerciale de cartier sau birouri
mici, ci este o zona predominant rezidentiala, cu facilitati educationale si comerciale limitate.

2.6.2. RELATIONARI INTRE FUNCTIUNI

Relatiile intre functiunile din zona studiatd sunt caracterizate in principal de coeziunea
rezidentiala si de accesibilitatea la facilitatile de invatdmant si comerciale din apropiere. Functiunile
rezidentiale predomina in aceasta zond, cu majoritatea locuintelor individuale si blocurilor colective.
Exista, de asemenea, o interconectare intre aceste locuinte si institutiile educationale din zona, cum
ar fi Liceul Agricol "Gh. K. Constantinescu”, asigurand un flux constant de activitate in jurul acestei
zone. Desi predomina functiunile rezidentiale, existd si unele legaturi cu functiuni comerciale,
precum magazinul Selgros, care pot influenta si completa oferta de servicii disponibile pentru
locuitorii din zona.
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2.6.3. IDENTIFICAREA TIPULUI DE PROPRIETATE ASUPRA
TERENURILOR

Zona studiata prin P.U.Z. cuprinde terenuri apartinand persoanelor fizice sau juridice si terenuri
proprietate publica de interes local.

2.6.4. GRADUL DE OCUPARE A ZONEI CU FOND CONSTRUIT
Gradul de ocupare a zonei cu fond construit reprezinta aproximativ 11,00 % din totalul zonei de
studiu.

Terenul ce a generat P.U.Z. este liber de constructii, gradul de ocupare al terenului (P.O.T.) este
de 0.00% si coeficientul de ocupare (C.U.T.) este de 0.00.

2.6.5. ASPECTE CALITATIVE ALE FONDULUI CONSTRUIT

in ceea ce priveste aspectul calitativ al fondului construit, atat in zona studiatd cat si in
vecinatatea acesteia, este specific mediului urban, cu regim de inéltime preponderent P si P+1E,
existand si 2 constructii de locuire colectiva cu un regim de indltime P+5, din punct de vedere al
planimetriei, predomina cladirile de forma dreptunghiulara.

Constructiile din zona se prezinta noi, acestea fiind realizate din zidarie de caramida cu fundatii
de beton. Orientarea cladirilor este in general cu latura scurta spre strada.

2.6.6. EXISTENTA UNOR RISCURI NATURALE IN ZONA STUDIATA SAU
IN ZONELE VECINE

In zona studiata, precum si in vecinétati, nu exista riscuri naturale.

2.6.7. PRINCIPALELE DISFUNCTIONALITATI

e Majoritatea strazilor din zona sunt subdimensionate si neasfaltate, ele fiind acoperite cu
pamant si piatra sparta, ceea ce duce la congestionarea traficului si dificultati de circulatie.

o Lipsa trotuarelor si a trecerilor de pietoni reprezinta o problema semnificativa pentru
siguranta pietonilor si mobilitatea acestora in zona.

e Pe strada Panciu existd o problema in ceea ce priveste colectarea apelor uzate, aceasta
retea nu exista, fiecare locuinta individuala are o fosa septica in curte, singurele constructii
care sunt conectate la reteaua de colectare a apelor uzate a Municipiului Braila, sunt
locuintele colective, restul amplasamentelor de pe aceasta strada au fosd septica in curte;

e Pe strada Siriu, reteaua de colectare a apelor uzate este realizata partial, pe restul
amplasamentelor avand fose septice;

e Zona studiata prin P.U.Z. si imprejurimile sale se confrunté cu o insuficienta de locuri de
parcare, ceea ce poate duce la congestie si dificultati pentru locuitori si vizitatori.
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2.7. ECHIPAREA EDILITARA
In zona de studiu sunt identificate urmatoarele retele edilitare:

e retea de apa si canalizare;

e retea de energie electrica;

e retea de telefonie, televiziune si internet;
e retea gaz metan de joasa presiune.

2.8. PROBLEME DE MEDIU

Se va asigura in consecintd, un raport optim intre suprafetele ocupate de constructii si cele
rezervate spatiilor verzi, asigurand un mediu de viata sigur.

Interventiile propuse in cadrul zonei studiate, Tn vederea rezolvarii problemelor de circulatie si
de echipare edilitard nu vor prezenta riscuri pentru zona.

in prezent, terenul este liber de constructie, aflandu-se vegetatie spontana si necontrolata pe el;

2.9. OPTIUNI ALE POPULATIEI

Documentatia a parcurs procedura privind dezbaterea si consultarea populatiei conform cu
Ordinul M.D.R.T. nr. 2701/2010 cu privire la aprobarea metodologiei de informare si consultare a
publicului in elaborarea si revizuirea planurilor de amenajarea teritoriului si de urbanism.

Au fost primite observatii din partea a doi cetéteni si anume din partea a domnului Balan Virgil
$i @ domnului Banica Octavian Marius pentru care a fost intocmit un raspuns. Dupé transmiterea
raspunsului catre acestia, nu au mai fost primite observatii sau propuneri care au dus la modificarea
planului urbanistic zonal.

3. PROPUNERI DE DEZVOLTARE URBANIST

3.1. CONCLUZII ALE STUDIILOR DE FUNDAMENTARE

Terenul din amplasamentul studiat, se prezinta relativ plan, orizontal, lipsit de eroziuni sau
instabilitati vizibile.

Terenul de fundare din zona studiata, cuprinde un strat superficial de sol vegetal, in grosime
de 0,7...0,8 m, urmat de un orizont loessoid macroporic, sensibil la umezire pana la 2,5 m adancime,
alcatuit din loess argilos galben, plastic vartos... plastic consistent, interceptat pana la adancimea
de 2,5 m de la cota terenului, continuat cu loess prafos galben, puternic umezit, cu sensibilitatea la
umezire diminuata sub limita semnificativa si compresibilitate ridicata, interceptat pand la 7, 1...7,8
m adancime.

n baza pachetului loessoid, se dezvoltd un orizont semicoeziv, imersat, saturat, reprezentat
de praf nisipos galben, plastic curgator si nisip préfos galben, imersat, saturat, curgator.

Nivelul hidrostatic al apelor freatice a fost interceptat la adancimi de 3,7...4,1 m de la cota
terenului, avand caracter oscilant sezonier, in limitele + 1,0 m.
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Orizontul loessoid prezintd porozitate ridicatd, compresibilitate mare in stare naturald si in
stare inundata, valori reduse pentru parametrii rezistentei la forfecare.

Aceste caracteristici pun Tn evidenta deformatiile mari si neuniforme ce ar putea sa apara sub
actiunea sarcinilor transmise de constructiile preconizate si Tncadreaza terenul de fundare din
amplasamentul studiat, in categoria terenurilor de fundare dificile, care necesitd masuri de
imbunatatire in vederea fundarii directe a constructiilor.

Stratul de loess interceptat, este sensibil la umezire la partea superioara, pana la cca. 3,0 m
adancime, si se incadreaza in grupa ,A” a pamanturilor sensibile la umezire colapsibile, conform
prevederilor normativului NP 125-2010.

Sub aceasta adancime, sensibilitatea la umezire este diminuata sub limita semnificativa,
datoritd umezirii puternice a stratului de loess, in contact cu panza de apa freatica.

in conformitate cu prevederile "Normativului privind documentatiile geotehnice pentru
constructii”, indicativ NP 074-2014, obiectivul studiat se incadreaza in categoria geotehnica 2, cu
risc geotehnic moderat :

_Fac_torii_t_ﬂe avut in vedere : Punctaj - I
Conditii de teren Terenuri dificile ] E,@ — i !
Apa subterana Fara epuizmente K '
Categoria de importantd | Redusa I |2 N ‘
Vecinatati F&ra riscuri I 1 , ;
Total punctaj | 10puncte

La total punctaj, se adauga 3 puncte, corespunzatoare zonei seismice (ag>0,25g), rezultand
un numar de 13 puncte, pentru care corespunde categoria geotehnica 2, cu risc geotehnic moderat.

CNrcrt. ilip,c!,e risc geotehnic _%Lmi_t_e_pgngtﬁj | Categoria geotehnica
K : Redus ) i 6..9 1
2 | Moderat | 10...14 2
3 ] . Major sz 3

Avand in vedere natura terenului de fundare, slabele lui caracteristici fizico-mecanice, sarcinile
transmise de viitoarele constructii terenului de fundare, pozitia ridicatd a nivelului hidrostatic si
caracterul oscilant sezonier al acestuia, se recomanda, in vederea realizarii obiectivului propus,
studierea urmatoarelor solutii de fundare.

Pentru constructiile cu destinatia locuinte si spatiu administrativ avand regim de inaltime
P...P+IE, se recomanda fundarea directa, pe teren imbunatatit cu un strat de umplutura de material
granular compactat, avédnd minumum 0,5 m grosime, realizat pe latimea fundatiilor, pentru a crea
un orizont de findare stabil si uniform, cu caracteristici geotehnice ameliorate. Conditia de calitate a
compactarii stratelor de loess sau de balast, este realizarea unui grad de compactare Dmed=98 %
si Dmin=95 % pe fiecare strat, de 20...25 cm grosime.

Materialul folosit la realizarea saltelelor de balast, va avea o granulatie continua si neuniforma
(U> 5). Fractiunile peste 70 mm, nu vor depasi 15-20 % din volumul total.
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Pe terenul astfel imbunatatit, dimensionarea fundatiilor, se va face la o presiune conventionala
maxima Pconv—120 kPa, la sarcini fundamentale aplicate centric.

Pentru realizarea drumurilor de acces, trotuarelor, aleilor pietonale, se va avea in vedere
fundarea directa, prin intermediul unor sisteme rutiere standard, realizate din material granular
compactat. Pentru dimensionarea acestora, se va considera tipul de pamant P4, tipul climateric |,
regimul hidrologic 1, modulul de elasticitate dinamic Ep=80 Mpa si coeficientul lu Poisson, v=0,35.

Definitivarea solutiilor de fundare, optime din punct de vedere tehnico-economic, urmeaza a fi
luata la urmatoarele faze de proiectare, dupa cunoasterea datelor complete privind sarcinile
transmise in teren de constructile preconizate, structura de rezistentd prevazuta, precum si
conditiile geotehnice de detaliu din fiecare amplasament.

Mentionam ca datele prezentate Tn acest studiu, au un caracter informativ si orientativ, valabile
pentru investitia propusa si intocmirea documentatiei in fazad PUZ, urmand ca pentru proiectul de
executie sa se intocmeasca un studiu geotehnic aprofundat, bazat pe un numar corespunzator de
lucrari geotehnice executate in amplasamentul constructiilor, care sa evidentieze stratificatia de
detaliu si caracteristicile fizico-mecanice ale terenului, pentru fundarea in conditii de siguranta a
fiecarei constructii preconizate, in conformitate cu prevederile normativului NP 074-2014.

3.2. PREVEDERI ALE P.U.G.

Amplasamentul cuprins Tn perimetrul P.U.Z. este situat in partea de vest a Jud. Braila, Mun.
Braila, str. Panciu, Nr. 2-4, Lot 1 — NR.CAD. 86479;

Zona de studiu se incadreaza in Planul Urbanistic General (P.U.G.) al municipiului Braila,
aprobat prin Hotararea Consiliului Local nr. 2/2001, prelungita prin H.C.L.M. nr. 16/2011, H.C.L.M.
nr. 361/2012, H.C.L.M. nr. 430/2015, H.C.L.M. nr. 607/2018 si H.C.L.M. nr. 647 din 28.11.2023., in
Unitatile Teritoriale de Referinta (U.T.R.) 27 si 24, avand functiunea de LMu — Zona rezidentiala
cu cladiri de tip urban.
| INDICI URBANISTICI — CONFORM P.U.G. APROBAT
_UTR. , 24 i ‘ 27

I o i'
i P.O.T. max. ! 25.00 % ‘ 40.00 %
L C.U.T. max. | 0.45 R ) 0.90

Terenul pentru care s-a solicitat P.U.Z. se incadreaza in U.T.R. 24.

Conform Regulamentului de urbanism al P.U.G.-ului mentionat mai sus, zona are urmatoarele
prescriptii:

LMu — Zona rezidentiala cu cladiri de tip urban

LMu - Utilizari admise:

- Locuinte individuale, cuplate sau Tnsiruite, maxim P+2, in lotizari in subzonele;
- Completari, modernizari, refaceri si extinderi in toate subzonele. Acestea nu vor depasi
inaltimea maxima de P+2;
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Constructii necesare functiunilor complementare locuintelor: afectarea unor spatii la parterul
locuintelor sau amenajarea unor spatii independente pentru comert si servicii necesare
pentru satisfacerea cerintelor zilnice ale locuitorilor;

Activitati nepoluante si cu volum mic de transporturi.

Utilizari admise cu conditionari:

LMu

cu conditia respectarii normelor de igiena si insorire stabilite prin Ordinul Ministerului
Sanatatii nr

pentru subzonele LMj si LMm din UTR nr.21 si 22 sunt permise locuinte si functiuni
complementare cu conditia respectarii regimului de aliniere si de indltime specifice zonei de
sit istorie;

pentru subzonele LMm din UTR-urile nr.4, 14, 23, 29, 31 sunt permise locuinte si functiuni
complementare cu conditia respectarii zonei de siguranta a liniei CF Bucuresti - Braila
pentru subzona LMm din UTR nr.20, 21, 38 si 46 sunt permise locuinte cu conditia respectrii
zonei de siguranta fata de cornisa taluzului (conditii de fundare)

pentru subzonele LMj din UTR nr. 63, 31, 32 si 4 sunt permise locuinte si functiuni
complementare cu conditia obtinerii avizului M.Ap.N.

pentru subzonele LMjP si LMmP din UTR nr. 27, 39, 42 si 47 sunt permise locuinte cu conditia
respectarii zonei de siguranta a culoarelor tehnice.

Utilizari interzise:

LMu -

Se interzice demolarea constructiilor declarate monumente istorice din subzonele LMj si
LMm din UTR-urile nr.20 si 21 precum si din restul municipiului

Se interzice amplasarea de locuinte pe terenurile afectate de inundatii din UTR nr.7

se interzice constructia de locuinte si functiuni complementare in zona culoarelor tehnice din
UTR nr.38, 42, 26 si 47.

Regim de inaltime:

Autorizarea executarii constructiilor se face cu respectarea inaltimii medii a cladirilor
invecinate si a caracterului zonei;

In zonele protejate péastrarea si amenajarea cadrului arhitectural si urbanistic al
monumentelor istorice se face prin supravegherea si avizarea tuturor schimbarilor, care
intervin in configuratia constructiilor din zona respectiva, inclusiv inaltimea acestora, de catre
autoritatile administratiei publice specializate.

LMu - Aspectul exterior al cladirilor:

Autorizarea executarii constructilor si a amenajarilor, care prin aspect arhitectural,
conformare si amplasarea golurilor (ferestre, usi, etc) materiale utilizate, invelitoare, paleta
cromatica, etc. — depreciaza valoarea peisajului este interzisa.

Se va respecta caracterul general al zonei si armonizarea noilor constructi cu aspectul
cladirilor invecinate (materiale, giuri, detalii de arhitecturd, conformarea acoperisului si
nvelitorii etc) in vederea asigurarii coerentei fronturilor stradale.
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LMu - Spatii libere si verzi:

- conform art.34 si a anexei 6 din R.G.U. alin.6.9.

- Se recomanda ca in spatiile neocupate cu cladiri sau rezervate pentru realizarea in viitor a
unor obiective de utlizare publica, sa se asigure amenajarea de spatii verzi;

- Se va solicita in mod obligatoriu indicarea in planul care insoteste cererea de autorizatie de
constructie, modul de tratare a spatiilor libere, in special a celor vizibile de pe circulatiile
publice.

LMu - imprejmuiri:

- Conform art. 35 din R.G.U.

- Se recomanda ca administratia locald, pe baza folosirii unor materiale accesibile, sa
stabileasca modele de imprejmuiri pentru orientarea locuitorilor si asigurarea unei imagini de
calitate dinspre circulatiile principale.

Zona de studiu se incadreaza si in documentatia Plan Urbanistic Zonal (P.U.Z.) ,Lotizare in
'ederea construirii de locuinte unifamiliale si colective”, aprobat prin Hotararea Consiliului
Local Municipal nr. 640 din 28.10.2022. in cadrul acestei documentatii in interiorul zonei de studiu
sunt identificate urmatoarele functiuni:

- L1b — Locuinte individuale cu regim redus de inaltime (P-P+2E) situate in tesut urban slab
constituit/ parcelar destructurat

- L2a - Locuinte colective cu inaltimi reduse (P+3-4E) Tn ansambluri rezidentiale cu structura
predominant alveolara

- T1a - Functiuni de Transport / Cai de Comunicatie Rutiera (centura / strazi de categoria a-lll-
a / strazi de categoria a-IV-a / circulatii pietonale, carosabile, parcaje / linii de tramvai)

Aceste functiuni sunt detaliate in prezentul Regulamentului de urbanism al prezentului P.U.Z.
impreuna cu prescriptiile fiecarei zone functionale.

\ INDICI URBANISTICI CONFORM P.U.Z.
,Lotizare in vederea construirii de locuinte unifamiliale si colective” aprobat prin H.C.L.M. nr. 640 din 28.10.2022

U.T.R. | L1b | L2a
~PO.T.max. ‘ 60.00% (insiruit), 45.00% (cuplat), 40.00% (izolat) . 40.00 %

C.U.T. max. 1.50 (Tnsiruit), 1.2 (cuplat), 1.2 (izolat) | 2.00
. RHomm Pr2E | puE

3.3. VALORIFICAREA CADRULUI NATURAL

Cadrul natural permite dezvoltarea de constructii, cu conditia respectarii prevederilor speciale
de fundare pe terenuri specifice zonei studiate, precum si asigurarea evitarii factorilor poluanti din
zona.

Se va asigura in consecintad, un raport optim intre suprafetele ocupate de constructii si cele
rezervate spatiilor verzi, asigurdnd un mediu de viata sigur.
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3.4. MODERNIZAREA CIRCULATIEI

Terenul ce a generat P.U.Z. are acces direct la trei strazi si anume: Sos. Rdmnicu Sarat la sud,
Str. Panciu la vest si Str. Soveja la est.

in ceea ce consta modernizarea circulatiei in interiorul zonei de studiu se evidentiazi o serie de
propuneri si recomandari asupra zonei dupd cum urmeaza:

- Se va realiza corelarea accesului carosabil din zona cu investitia propus3;

- Se vor organiza parcaje auto pe parcela proprietate privata;

- In cazul in care o constructie nu isi poate indeplini numarul de locuri de parcare necesare
conform normelor in vigoare, se propune rezolvarea acestora pe un amplasament din
vecingtatea sa sau prin inchirierea de spatii de parcare ale Primariei Mun. Braila, daca este
posibil acest lucru;

in zona studiata se propune asfaltarea tuturor strazilor si amplasarea de stélpi pentru iluminatul
stradal. Acesta propunere neafectand terenurile aflate in proprietate privata. Circulatia se va
desfagura sub forma de shared-space intre circulatia pietonald si cea carosabila (ceea ce se
intampla si in momentul actual). Conducatorii autovehiculelor trebuie sa aiba un grad ridicat de
atentie in utilizarea acestor strazi, circulatia pietonala fiind prioritara in conditiile acestea. Forma si
regula acestor strazilor este una temporard pana cand proprietarii zonei si Primaria Municipiului
Braila vor gasi o solutie de rezolvare a retelei rutiere din zona. Regulile de circulatie pe aceste strazi
va trebui implementate de catre Inspectoratul Judetean de Politie — Politia Municipiului Braila —
Biroul Rutier.

in cazul implementarii acestui model de strad& "shared space”, se recomandi ca viteza de
deplasare a unei masini sa fie limitatd la o valoare redusa, de obicei intre 10 si 15 km/h. Aceasta
limitare Tncurajeazé conducatorii auto sa isi adapteze viteza la mediu si sa acorde prioritate
pietonilor si biciclistilor.

In conditile mentionate mai sus se recomanda pentru viitor ca absolut toti locuitorii zonei sa
renunte la un minim aproximativ de 1,00 m din proprietatea privatéd pentru a se putea largi strazile
avand ca scop final siguranta locuitorilor zonei si pentru rezolvarea intr-o maniera mai organizata a
retelelor echiparii edilitare.

in vederea rezolvarii parcarii investitorul a obtinut Certificatul de urbanism “Construire parcare
pentru ansamblul de locuinte din strada Panciu” cu nr. 760 eliberat la data de 20.06.2022. Acesta
propune amenajarea unei parcari pe lotul cu NR. CAD. 86482 in vederea suplimentarii locurilor de
parcare in zona pentru a avea un raport de 1/1 privind numarul de apartamente raportat la numarul
de locuri de parcare atat pentru investita ce urmeaza a fi propusa cét si pentru blocurile existente.
Vor rezulta un numar de 32 de locuri de parcare suplimentare pentru a deservi zona.

Accesul acesteia se va face pe Str. Panciu si iesirea va fi pe Str. Soveja. In acest fel se va
diminua congestia Strazii Panciu iar toate problemele legate de parcarea autovehiculelor pe spatiu
carosabil al strazii Panciu vor fi rezolvate.
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Posibilele situatii propuse privind pofilele stradale ale zonei in urma modernizarii se prezinta
astfel:

Sos. Ramnicu Sarat — in cadrul acestei variante posibile s-au amplasat stalpi pentru iluminat si s-
a amenajat spatii pentru circulatia pietonala si piste pentru biciclete, reconfigurand spatiul verde
existent si transformandu-I in spatiu verde pentru aliniament ce are si rol de protectie a circulatiei
pe bicicletd / pietonale. Pistele pentru biciclete ar putea fi foarte utile persoanelor care tranziteaza
zona, in mod special persoanelor ce fac naveta din Satul Cazasu. Dimensiunile se pot observa in

imaginea de mai jos.
f PROFILE -E'

$0S. RAMNICU SARAT - SITUATIE PROPUSA
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—2.10 —+1.50--1.50 340 ——3.40 ——340 —1—340 2.00 —-1.50 - 2.00 —-1.80

c 26.00 }

| CGIRCULATIE PIETONALA - CIRCULATIE PIETONALA i

~ PSTAPENTRU BiCicLeTE  —————————— CIRCULATIE CAROSABILA PISTA PENTRU BICICLETE ~ ————
SPATIU VERDE DE ALINIAMENT SPATIU VERDE DE ALINIAMENT

Str. Siriu, Str. Panciu, Str. Soveja si strada de legaturd a acestora — in cadrul acestor
variante posibile s-au amplasat stélpi pentru iluminat, s-a asfaltat si s-a marcat zona de circulatie
inclusiv viteza de deplasare pentru a atrage atentia conducatorilor de autovehicul in vederea
adaptarii vitezei la mediu si sa acorde prioritate pietonilor si biciclistilor. Dimensiunile se pot observa
in imaginile de mai jos pentru fiecare strada in parte.
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- Accesul pe lot si circulatia in incinta pe terenul proprietatii private al investitorului /
initiatorului P.U.Z., vor fi modernizate de cétre acesta pe cheltuiala proprie prin lucrari de
asfaltare, bordurare parte carosabild si trotuare, colectarea apelor pluviale, amenajarea
spatiilor verzi, iluminat public si mobilier urban, conform normelor tehnice in vigoare si a
anexei 4 din H.G.R. 525/1996 peniru aprobarea Regulamentului General de Urbanism.

3.5. ZONIFICAREA FUNCTIONALA - REGLEMENTARI, BILANT
TERITORIAL, INDICI URBANISTICI

La solicitarea beneficiarilor, S.C. PRO BET GR INVESTMENTS S.R.L., s-a intocmit proiectul
PLAN URBANISTIC ZONAL pentru ,SCHIMBARE FUNCTIUNE ZONA DIN L1b iN L2a”,in
Jud. Bréila, Mun. Braila, str. Panciu, Nr. 2-4, Lot 1 — NR.CAD. 86479, terenul apartinand
beneficiarilor, cu folosinta actuala de curti-constructii si are o suprafata de 922 mp.

Functiunile din zona studiatad se vor pastra. Singura functiune ce va suferi modificari va fi strict
terenul pentru care s-a solicitat documentatia P.U.Z. aceasta transformandu-se din L1b — Locuire
individuala cu regim redus de inaltime (P+2E) situate in tesut urban slab constituit / parcelar
destructurat in L2a — locuinte colective cu Tnaltimi reduse (P+3-4E) in ansambluri rezidentiale cu
structura predominant alveolara.

Investitorul isi propune sa valorifice terenul prin transformarea acestuia in ansambluri
rezidentiale cu Tnaltimi reduse, contribuind astfel la intregirea si imbunatatirea aspectului frontului
catre Soseaua Ramnicu Séarat. Aceastd schimbare nu doar va imbunatati estetica zonei, ci si va
aduce un plus de functionalitate si coerenta urbanistica. Prin crearea de locuinte colective se va
forma un cadru armonios care sa se integreze Tn mediul inconjurator si sa ofere o atmosfera placuta
locuitorilor si trecatorilor.

In cadrul acestei investitii, investitorul doreste sa includa n proiectul sdu si amenajarea unei
parcari suplimentare conform Certificatului de urbanism “Construire parcare pentru ansamblul de
locuinte din strada Panciu” cu nr. 760 eliberat la data de 20.06.2022. Acesta propune amenajarea
unei parcari pe lotul cu NR. CAD. 86482, pentru a completa infrastructura necesarad ansamblurilor
rezidentiale propuse. Aceasta parcare va avea un numar adecvat de locuri pentru a deservi eficient
noile locuinte colective cat si cele existente, inclusiv pentru vizitatorii zonei, contribuind la reducerea
presiunii asupra spatiilor de parcare existente si la imbunatatirea confortului locuitorilor. Astfel, se
urmareste nu doar crearea unui cadru rezidential placut si functional, ci si oferirea unei solutii pentru
problema parcajului, in concordanta cu principiile dezvoltarii urbane durabile.

Stationarea autovehiculelor se admite numai in interiorul parcelei, deci in afara circulatiilor
publice. Pentru a nu duce la congestie si dificultati pentru locuitori si vizitatori, locuintele individuale
cat si locuintele colective sunt obligate de a respecta parcarea pe parcela privata, crednd locuri
suficiente atat pentru utilizarea proprie cat si pentru eventuali vizitatori.

Functiunile din zona studiata, evidentiate si in plansa U2.1 "REGLEMENTARI URBANISTICE -
ZONIFICARE”, se prezinta astfel:
ZONA REZIDENTIALA -L
L1b - Subzona locuintelor individuale cu regim redus de inaltime (P — P+2 etaje) in tesut urban slab
constituit / parcelar destructurat;
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L2a - Subzona locuintelor colective cu inaltimi reduse (P+3-4 etaje) in ansambluri rezidentiale cu
structura predominant alveolara;

SUBZONA TRANSPORTURILOR - T

T1a — Spatii aferente transporturilor rutiere — circulatii carosabile efective, noduri de circulatie.

Prescriptiile pentru zonele functionale enumerate mai sus privind utilizarile functionale, conditiile
de amplasare, echipare si configurare a cladirilor cat si posibilitatile maxime de ocupare si utilizare
ale terenurilor se regasesc in prezentul Regulament Local de Urbanism anexat documentatiei
intitulat “Volumul 2 — Regulament Local de Urbanism (R.L.U.) afferent P.U.Z.".

BILANT TERITORIAL

BILANT COMPARATIV ZONA DE STUDIU

L1b - LOCUINTE INDIVIDUALE CU REGIM
REDUS DE INALTIME (P-P+2 etaje)
situate Tn fesut urban slab constituit /
parcelar destructurat

L2a - LOCUINTE COLECTIVE CU INALTIMI
REDUSE (P+3-4 etaje) in ansambluri 1 736m2
rezidentiale cu structuré predominant
alveolara

T1a - FUNCTIUNI DE TRANSPORT / CAl
DE COMUNICATIE RUTIERA
(centura / strazi de categoria a-iii-a / strazi | 7 713 m? | 26.00% |7713m? | 26.00%
de categoria a-iv-a / circulatii pietonale,
carosabile, parcaje / linii de tramvai)

20220 m?| 68.15% [19298 m?| 65.05%

5.85% |2658m? | 8.95%

ZONA DE STUDIU 29669 m2| 100% |29669m2| 100%

INDICI URBANISTICI

INDICI URBANISTICI
CONFORM P.U.Z. PROPUS

U.T.R. L1b | L2a

P.O.T. max. 60.00% (insiruit), 45.00% (cuplat), 40.00% (izolat) ‘ 40.00 %
’ C.U.T. max. ~ 1.50 (insiruit), 1.2 (cuplat), 1.2 (izolat) » 200
| R.H. max. P+2E | P+4E

INDICI AMPLASAMENT STUDIAT

Suprafete / Indicatori ; EXISTENT PROPUS
Arie construita | 0.00 m? ‘ 0.00 m?
Arie desfasurati ‘ 0.00 m? [ 0.00 m?
P.O.T. max. ; 0.00% \ ~ 0.00%
C.ULT. s, J 0.00 | 0.00
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3.6. DEZVOLTAREA ECHIPARII EDILITARE
3.6.1. ALIMENTAREA CU APA
Zona de studiu dispune de retea de alimentare cu apa.

Pe amplasamentul studiat se va face bransarea la reteaua existenta din Sos. Ramnicu Sérat.

3.6.2. CANALIZAREA

Zona de studiu dispune de retea de canalizare.

Pe amplasamentul studiat se va face bransarea la reteaua existenta din Sos. Ramnicu Sarat.

3.6.3. ALIMENTAREA CU ENERGIE ELECTRICA
Zona de studiu dispune de retea de alimentare cu energie electrica.

Pe amplasamentul studiat se va face bransarea la reteaua existenta din Sos. Rdmnicu Sarat.

3.6.4. ALIMENTAREA CU GAZ

Zona de studiu dispune de retea de gaz metan de joasa presiune.

Pe amplasamentul studiat se va face bransarea la reteaua existenta din Ramnicu Sarat.

3.6.5. TELECOMUNICATII

Zona de studiu dispune de retea de telecomunicatii si internet.

Pe amplasamentul studiat se va face bransarea la reteaua existenta din Sos. Ramnicu Sarat.

3.6.6. GOSPODARIE COMUNALA |
Deseurile menajere din cadrul amplasamentului se vor sorta si depozita in interiorul parcelei, Tn

europubele acoperite , de unde vor fi ridicate si transportate de societati cu care primaria incheie
contract, la statia de transfer stabilita.

Echiparea edilitara va intra in sarcina investitorului / initiatorului P.U.Z. si va consta in extinderea
refelelor necesare doféarii viitoarelor constructii (energie electrica, gaze, apa-canal, telecomunicatii)
in vederea racordarii amplasamentului. Toate retelele edilitare se vor amplasa subteran in canivouri,
conform legislatiei in vigoare, conform prevederilor art. 27, art. 28 din H.G.R. 525/1996 pentru
aprobarea Requlamentului General de Urbanism.
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3.7. PROTECTIA MEDIULUI

Din punct de vedere al functiunii si al activitatilor ce se desfdsoara in zona studiatd nu rezulta
elemente care s& modifice factorii de mediu.

Apele meteorice se vor directiona catre spatiile verzi.

Deseurile menajere vor fi depozitate in pubele ecologice, in locuri special amenajate, de unde
vor fi preluate periodic pe baza unor contracte de prestari servicii, de societati specializate.

In ceea ce priveste spatiul verde amenajat de pe amplasament, acesta va avea un procent de
minim 15.00 % pentru functiunea de locuire.

Tn ansamblurile de locuinte colective se vor asigura spatii amenajate pentru jocul copiilor, ludndu-
se in calcul cate 1,3 mp teren de fiecare locuitor;

In ansamblurile de locuinte colective zonele verzi de folosintd generala se vor proiecta luand in
calcul minimum 2 — 2,2 mp teren/locuitor (in afara parcurilor publice);

Spatiile libere vizibile din circulatiile publice vor fi tratate ca gradini de fatada;

Se vor reface plantatiile de aliniament in zonele unde este necesara aceasta interventie.

3.8. OBIECTIVE DE UTILITATE PUBLICA

In zona studiatd si adiacent acesteia s-au identificat urmatoarele tipuri de proprietate asupra
terenului:

e terenuri proprietate privata de interes local;
e terenuri proprietate privata ale persoanelor fizice sau juridice.

Elaborarea Planului Urbanistic Zonal s-a efectuat in concordantd cu Ghidul privind
metodologia de elaborare si continutul cadru al P.U.Z., indicativ GM — 010 — 2000, aprobat prin
Ordinul nr. 176/N/16.08.2000 al Ministerului Lucrarilor Publice si Amenajarii Teritoriului.

De asemenea s-au respectat prevederile P.U.G. Mun. Braila, P.U.Z. ,Lotizare in vederea
construirii de locuinte unifamiliale si colective” aprobat prin H.C.L.M. nr. 640 din 28.10.2022, Codul
Civil, R.L.U., Ordinul Ministrului Sanatatii nr. 119/2014, H.G. 525/96 si legislatia in vigoare.

Prezentul Plan Urbanistic Zonal are un caracter de reglementare ce expliciteaza prevederile
referitoare la modul de utilizare a terenurilor, de amplasare, realizare si conformare a constructiilor
pe zona studiata, si se va integra in Planul Urbanistic General al Mun. Braila.
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Conform legislatiei in vigoare, avizarea se face de catre organismele teritoriale interesate si
se aproba de Consiliul Local al mun. Bréila, devenind prin aprobarea sa, act al administratiei publice
locale. Perioada de valabilitate a Planului Urbanistic Zonal se stabileste odata cu aprobarea sa.

Valorificarea prezentei documentatii in faza P.U.Z. presupune elaborarea in continuare de
documentatii pentru obtinerea viitoarelor autorizatiei de construire si de executie.

Prin investitia propusé se va crea o imagine favorabila a zonei, a bunéastarii cetatenilor si a
nivelului de trai, urmata de cresterea veniturilor la bugetul local din impozite si taxe.

SEF PROIECT: |
) .-: i R

ARH. MIHAELA PASCU
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